ZNALECKY POSUDEK

Cislo polozky: 91-2022

Znalecky posudek je podan v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti.

Struény popis prfedmétu znaleckého posudku

Nemovité véci ve vlastnictvi spole¢nosti PERSEUS Health Resort a.s., IC: 27409783 - pozemky
parc.¢. 1101 soucasti je stavba ob¢. vyb. €.p. 260, parc.¢. 1102, parc.¢. 1103/7, parc.¢. 1103/10
véetné vSech soucasti a prisluSenstvi v k.i. Klanovice, obec Praha, okres Hlavni mésto Praha.

Znalec: Ing. Tomas Volek
Avdresa: Velatice 214, 664 05 Velatice
IC: 70896461 telefon: 724256828 e-mail: volek@odhady-posudky.cz
DIC: CZ7003295244 datova schranka: xeitdgu
Zadavatel: GAUTE, a.s., IC 255 43 709
Adresa: Lidicka 2006/26, Cerna Pole, 602 00 Brno
|éislo jednaci: MSPH 76 INS 1755/2021 |
Pocet stran: 61 Pocet vyhotoveni: 1-elektronicky Vyhotoveni ¢islo: 1

Podle stavu ke dni: 07.09.2022 Vyhotoveno: Ve Velaticich 26.9.2022




1. ZADANI

1.1. Znalecky ukol, odborna otazka zadavatele

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spoleénosti PERSEUS Health Resort a.s., IC:
27409783 - pozemky parc.¢. 1101 soucasti je stavba ob¢. vyb. €.p. 260, parc.¢. 1102, parc.c. 1103/7,
parc.¢. 1103/10 vcetné¢ vsech soucasti a prisluSenstvi v k.u. Klanovice, obec Praha, okres Hlavni
mésto Praha.

Ukolem je zpracovat odhad v misté a Gase obvyklé ceny té&chto nemovitych véci pro potieby vefejné
dobrovolné drazby dle zak. 26/2000 Sb., a to k datu mistniho Setienti, tj. k 7.9.2022.

*pozn.: movity majetek tvorici vybaveni nemovité véci neni predmétem tohoto ocenéni a neni tudiz
soucasti vysledné ceny.*

1.2. U&el znaleckého posudku
Odhad ceny v mist¢ a Case obvyklé pro potieby veiejné dobrovolné drazby dle zak. 26/2000 Sb.

1.3. Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru
znaleckého posudku

Zadavatel ptedal znalci veskeré potiebné podklady a informace pro vypracovani znaleckého posudku.
Zadavatelem nebyly znalci sdéleny zadné zadvazné skutecnosti majici vliv na pfesnost zdvéru tohoto
posudku.

1.4. Prohlidka a zaméreni

Prohlidka se zaméfenim byla provedena dne 07.09.2022 za ptitomnosti Pavla Indrdka (plna moc
insolvencniho spravce TP Insolvence, v.o.s.), Mgr. Petry Hrenicové (zastupce TP Insolvence v.o.s.),
Davida Reicha (zastupce Orbis Food s.r.0. - ndjemce).

2. VYCET PODKLADU

2.1. Popis postupu znalce pri vybéru zdroju dat
Pro vyhotoveni znaleckého posudku zpracovatel vyuZil niZze uvedené podklady (zdroje dat), které

jsou pottebné pro stanoveni vysledné obvyklé ceny nemovitych véci. Zpracovatel aplikoval zakladni
zasady podporujici objektivitu ocenéni, nezavislost znalce a transparentnost pouZitych postupti.

2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis
a) Informace ziskané nahlizenim do KN (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/)
b) Vypisy z katastru nemovitosti LV ¢. 840 k.a. Klanovice ze dne 9.9.2022.
c) Kopie snimku z katastralni mapy pro k.. Klanovice (https://nahlizenidokn.cuzk.cz/).
d) Informace, sdéleni a podklady poskytnuté panem Davidem Reichem (zastupce najemce Orbis
Food s.r.0.).
- Technicka zprava, stavba: ,LUDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU - Axmanova
260, Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch. Eduard
Cifka v tnoru 2008.
- Pudorys piizemi - bouraci prace, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU -
Axmanova 260, Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch.
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Eduard Cifka v tnoru 2008.

Ptdorys piizemi, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU - Axmanova 260,
Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch. Eduard Cifka v
unoru 2008.

Pudorys podkrovi, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU - Axmanova
260, Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch. Eduard
Cifka v unoru 2008.

Ptdorys stfechy, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU - Axmanova 260,
Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch. Eduard Citka v
unoru 2008.

Rezy restaurace - klubovna - zimni zahrada, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE
OBJEKTU - Axmanova 260, Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou
vyhotovil Ing.arch. Eduard Cifka v unoru 2008.

Rezy kuchyii - klub - bar, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU -
Axmanova 260, Praha 9, Kldnovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch.
Eduard Cifka v tnoru 2008.

Pohledy sever - jih, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU - Axmanova
260, Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch. Eduard
Cifka v unoru 2008.

Pohled vychodni, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU - Axmanova
260, Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch. Eduard
Cifka v tnoru 2008.

Pohled zapadni, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU - Axmanova 260,
Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch. Eduard Citka v
unoru 2008.

Zéaklady - pfistavek kuchyng, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU -
Axmanova 260, Praha 9, Kldnovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch.
Eduard Cifka v inoru 2008.

Situace stavby, stavba: ,,UDRZBA A REKONSTRUKCE OBJEKTU - Axmanova 260,
Praha 9, Klanovice- staveb. parcela ¢. 11017, kterou vyhotovil Ing.arch. Eduard Citka v
unoru 2008.

Informace a podklady poskytnuté objednatelem.

Smlouva o ndjmu nebytovych prostor slouzicich k podnikani uzaviena mezi PERSEUS
Health Resort a.s. (jako pronajimatel) a PERSEUS Facility Management s.r.o. (jako
najemce) ze dne 1.1.2021.

Smlouva o ndjmu nemovitosti slouZicich k podnikéni uzaviena mezi PERSEUS Facility
Management s.r.o. (jako pronajimatel) a Orbis Food s.r.o. (jako najemce) ze dne
31.5.2021.

Informace a podklady poskytnuté starostkou méstské ¢asti Praha-Klanovice, pani Mgr.
Zorkou Starcevicovou.

Rozhodnuti sp.zn.: S-MHMO 1583501/2019/STR vydané Magistratem hlavniho mésta
Prahy, Odborem stavebniho fadu, Odd€lenim pravnim ze dne 3.3.2020.

Fotodokumentace pofizena pfi mistnim Setfeni.

Poznamky a né&crty, vyhotovené znalcem v pritbéhu mistniho Setieni.

Informace a sdéleni ziskand z mistnich realitnich kanceldii a internetového serveru
www.sreality.cz.

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti podle fizeni, ziskané dalkovym pfistupem
(https://katastr.cuzk.cz).

Udaje o dosazenych cenach nemovitosti z odbornych serverti (https://profi.valuo.cz/,
https://www.cenovamapa.cz/).



1) Mapa Prahy a okoli (https://mapy.cz/).

m) Uzemni plan mésta Prahy (https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/).

n) Cenova mapa meésta Prahy (https://app.iprpraha.cz/apl/app/cenova-mapa/)

0) Informace z Povodiového informacniho systému (https://webmap.dppcr.cz/).
p) Informace ze serveru Ceské neziskové organizace Anika (https://arnika.org/)

2.3. Vérohodnost zdroje dat

Zpracovatel prohlasuje, ze toto ocenéni nemovitych veéci v k.a. Klanovice bylo vypracovéano
v souladu s nésledujicimi predpoklady a omezujicimi podminkami:

a) Zpracovatel ocenéni zohlednuje vSechny jemu zndmé skutecnosti, které by mohly ovlivnit
dosazené zavéry nebo odhadnuté vysledné hodnoty.

b) Zpracovatel neru¢i za predlozené doklady a poskytnuté informace a nenese pravni dasledky
nepravych dokladu a nepravdivych informaci.

c) Zpracovatel vychazi ztoho, Ze informace ziskané zklientem piedloZzenych podkladi pro
zpracovani ocenéni jsou vérohodné a spravné a nebyly tudiz z hlediska jejich presnosti a Gplnosti
oveéfovany. Zpracovatel vyhotovil ocenéni podle podminek trhu v dobé jeho zpracovani a
neodpovidad za ptipadné zmény v podminkach trhu, ke kterym by doSlo po predani ocenéni.
Zpracované ocenéni respektuje podminky dané¢ho obchodniho piipadu a bylo provedeno za
ucelem stanoveni tzv. hodnoty nemovitych véci pro potieby dobrovolné drazby.

2.4. Zakladni pojmy a metody ocenéni

Zakon €. 26/2000 Sb. (Zékon o vetejnych drazbéach) ¢. 26/2000 Sb. ukldda Drazebnikovi povinnost
dle ust. § 13, odst. 1 (ZVD) zajistit odhad ceny predmétu drazby v misté a ¢ase obvyklé, ktery nesmi
byt v case kondni drazby starsi Sesti mésicii. Definice ,,ceny v misté a ¢ase obvyklé” neni v ZVD
ani v jiné ceské legislativné definovéna.

V Zakoné o ocenovani majetku ¢. 151/1997 Sb., v aktudlnim znéni (zména €. 237/2020 Sb.) jsou
definovany pojmy obvykla cena a trzni hodnota:

Obvykla cena - se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pii prodejich
stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, av§ak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti trhu, osobnich
poméri prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi okolnostmi se
rozumé¢ji naptiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych kalamit.
Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi
prodavajicim a kupujicim. ZvlaStni oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladand majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu majetku nebo sluzby a
urci se ze sjednanych cen porovnanim.

Trzni hodnota - se pro tcely tohoto zdkona rozumi odhadovana castka, za kterou by mély byt
majetek nebo sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodéavajicim, a
to v obchodnim styku uskute¢néném v souladu s principem trzniho odstupu, po nalezitém marketingu,
kdy kazda ze stran jednala informovang, uvazliveé a nikoli v tisni. Principem trzniho odstupu se pro
ucely tohoto zdkona rozumi, ze u€astnici smeény jsou osobami, které¢ mezi sebou nemaji zadny zvlastni
vz4jemny vztah a jednaji vzajemné nezavisle.

Podle mezinarodnich ocenovacich standardti IVSC je definovana trzni hodnota - "odhadovana
Castka, za kterou by mél byt majetek k datu ocenéni sménén v transakci bez osobnich vlivli mezi
dobrovolné kupujicim a dobrovolné prodavajicim po patficném priizkumu trhu, na némz ucastnici
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jednaji informované, rozvazné a bez natlaku."
Stanoveni trZzni hodnoty

Trzni hodnota je stanovena podle dostupnych metod, které jsou redlné pouzitelné v soucasnych
ekonomickych podminkach v CR a nejlépe vystihujici sou¢asnou hodnotu majetku. Ta je velmi
proménliva v Case a je ovlivilovana mnoha faktory, které se vyvijeji v obdobi rozvoje trzniho
hospodafstvi, stabilizace finan¢ni politiky a soukromého podnikéni. Pouziti metod a zptisob stanoveni
trzni hodnoty je také ovlivnén i uCelem, pro ktery se trzni hodnota majetku zjistuje.

Pro odhad trzni hodnoty se pouzivaji tyto ocenovaci metody:

Metoda vécné hodnoty

Vécnd hodnota (Casova cena) je reprodukéni cena véci snizena o pfimétené opotiebeni odpovidajici
opotiebené véci stejného stafi a pfimérené intenzity pouzivani. Cena reprodukéni je cena, za kterou
by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu
opotiebeni.

Metoda vynosova

Tato metoda je zaloZena na koncepci "¢asové hodnoty penéz a relativniho rizika investice".
Vynosovou hodnotu si Ize predstavit jako jistinu, kterou je nutno pfi stanovené tirokové sazb¢ ulozit,
aby uroky z této jistiny byly stejné jako €isty vynos z nemovité véci.

Metoda porovnavaci (komparativni, srovnavaci)

Metoda je zalozena na porovnani pfedmétné nemovité véci s obdobnymi, jejichZ ceny byly v neddvné
minulosti na trhu realizovany, jsou znamé a ze ziskané informace je mozno vyhodnotit jak hodnotu
samotné stavby ¢i souboru staveb, tak hodnotu pozemku.

Zjisténa cena

Ocenéni podle Vyhlasky MF ¢. 424/2021 Sb., kterou se provadéji néktera ustanoveni zakona ¢.
151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zmén¢ nékterych zakonl (zdkon o ocenovani majetku), ve
znéni zdkona €. 303/2013 Sb. a zékona ¢. 237/2020 Sb..

3.NALEZ

3.1. Popis postupu pri sbéru ¢i tvorbé dat

Na zaklad€ zadani byla nejprve provedena prohlidka pfedmétnych nemovitych véci se zaméfenim a
provedenim fotodokumentace. Nasledovalo samotné zpracovani, kdy ve vlastni databézi, v databazi
realizovanych prodejii spolupracujicich znalcl, z informaci o prodejich z realitnich a odbornych
serveru https://profi.valuo.cz/, https://www.cenovamapa.cz/ a dale z informaci o kupnich cenéach ze
sbirky listin byly vyhledany srovnatelné nemovité véci, pouZité pro ur¢eni vysledné ceny.

3.2. Popis postupu pri zpracovani dat

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistupti ve smyslu Mezinarodnich ocefiovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardtt USI VUT v Brné a Znaleckych standardi AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n€kterych zakont, v platném
znéni.




3.3. Vycet sebranych nebo vytvorenych dat

Katastralni udaje: kraj Hlavni mésto Praha, okres Hlavni mésto Praha, obec Praha,
k.a. Klanovice
Adresa nemovité véci: Axmanova 260/17, 190 14 Praha

Vlastnické a eviden¢ni udaje
PERSEUS Health Resort a.s., Lannova 2061/8, 110 00 Praha 1, LV: 840, podil 1/ 1

Dokumentace a skute¢nost

Byla piedlozena caste¢na vykresova dokumentace (viz. podklady). Zéakres stavby v katastralni map¢
neodpovida skutecnému stavu. V pribéhu rekonstrukce byl pfistavbami zménén pidorysny tvar
budovy.

Mistopis

Klanovice jsou méstské ctvrt’ a katastralni izemi v méstském obvod¢ Praha 9, u vychodni hranice
Prahy. Dfive se jednalo o samostatnou obec, ktera je od roku 1974 soucast Hlavniho mésta Prahy. V
meéstské ¢asti Praha-Klanovice Zije cca 3 511 obyvatel a je zde velmi dobra ob¢anska vybavenost.
Lokalita je obsluhovana autobusy MHD na metro Cerny Most a vlak na Masarykovo nadrazi. V
meéstské ¢asti jsou provedeny rozvody veskerych hlavnich fadii inzenyrskych siti (voda, kanalizace,
plyn, el. NN).

Predmétné nemovité véci jsou situované v Klanovickém lese, pfi ulici Axmanova ve vzdalenosti cca
140 m od souvislé zastavby rodinnych domtl.

- -~ T

=] I ¥ HE i

g i

e R s FdrricE

Zdroj: https://mapy.cz/

Ptijezd k nemovitosti je umoznén po zpevnéné komunikaci.

Pristup pres pozemky

parc.C. 1297 ostatni plocha / komunikace, vlastnik: HLAVNI MESTO PRAHA
parc.¢. 1103/2 lesni pozemek, vlastnik: Ceska republika
parc.c. 1103/3 lesni pozemek, vlastnik: Ceska republika



Celkovy popis nemovité véci

PozemKky:
- parc.¢. 1101

Parcelni &islo: 1M

Obec: Praha [554782]%

Katastralni Gzemi: Klanovice [665444]

Cislo LV: 240

Vyméra [m2]: 1154

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapowy list: DKM 11478

Ur&eni vyméry: Ze soufadnic v S-JTSK m m
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadvofi

Rovinaty pozemek nepravidelného tvaru, jehoz soucasti je stavba obCanské vybavenosti €.p. 260,
kterd je postavena na zapadni ¢asti pozemku. Nezastavéna ¢ast je vyuzivana jako pfistupova a
manipulacni plocha.

- parc.¢. 1102

Parcelni &islo: 1102

Obec: Praha [554782]%

Katastralni Gzemi: Klanovice [665444]

Cislo LV: 840 i/@
i L]

Vyméra [m2]: 181

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost?

Mapowy list: DKM 11 069

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JTSK m m

Zplsob vyuFiti: jina plocha

Druh pozemku: ostatni plocha

Rovinaty pozemek tvaru pfiblizné do pismene T, ktery je vyuzivany jako ostatni plocha ve funkénim
celku se stavbou.

- parc.¢. 1103/7

Parcelni &islo: 1103/7 1

Obec: Praha [554782]CF

Katastralni Gzemi: Kldnovice [665444]

Cislo LV: 840

Vyméra [m2]: 24534

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti

Mapovy list DKM == R

o L s A %

apovy lis e o N

Uréeni vyméry: Ze soufadnic v 5-JT5K e o—TonT ST 2T S o

Zplsob vyuZiti: sportoviité a rekreacni plocha

Druh pozemku: ostatni plocha



- parc.¢. 1103/10

Parcelni &islo:
Obec:

Katastralni dzemi:
Cislo LV

Vyméra [m2]:

Typ parcely:
Mapowy list:
Uréeni vyméry:
Zplsob vyuFiti:

Druh pozemku:

1103/10cF
Praha [554782]F

Klanovice [665444]

840

829

Parcela katastru nemovitosti
DKM

Ze soufadnic v 5-JTSK
sportovisté a rekreacni plocha

ostatni plocha
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Rovinaté pozemky, nepravidelného tvaru se zptisobem vyuziti jako sportovisté a rekreacn
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Na pozemcich parc.¢. 1103/7, 1103/10 se nachazi venkovni Gpravy standardniho rozsahu (venkovni
terasy podél jizni strany budovy, venkovni schody, rozvody el. energie, rozvody zavlahy, oploceni

podél ptistupové komunikace, odpadni jimky, vodomérna Sachta, jimka na destovou vodu, zemni
sklad).

Soucasti pozemk jsou vzrostlé jehli¢naté stromy.

Stavba:

- budova obc¢anského vybaveni ¢.p. 260 (stavba je soucasti pozemku parc.¢c. 1101)




Samostatné stojici nepodsklepeny objekt, ktery ma jedno nadzemni podlazi a ucelové vyuzivané
podkrovni prostory pod sedlovou stfechou. Plidorysny tvar do tvaru kiize tvoii ¢tyii kiidla
orientovana ve sméru svétovych stran. Jedna se o stavbu, kterd je napojena na vodu z fadu, plyn z
fadu, el. energii (zakres vedeni piipojek nebyl znalci predlozen). Kanalizace je svedena do jimky na
vyvazeni. Parkovani je umoznéno v dostatecné kapacit¢ na vlastnim nezpevnéném pozemku u
budovy. Zpevnéné parkovisté neni vybudované.

Dispoziéni feSeni:

1.NP: v centralni casti je vstupni hala, odkud je schodist¢ do podkrovi, vstup do vychodniho a
zépadniho kiidla, do prostoru ,,Pro shopu” a vstup pro zaméstnance do kuchynskych provozi. Ve
vychodnim kiidle z chodby jsou pfistupny socidlni zafizeni pro vefejnost a v konci je vstup do
klubovny. Jizni a zapadni kiidlo obsahuji restauracni provozy s piredpokladanou kapacitou 100 mist.
V konci zapadniho kiidla je zimni zahrada. V severnim kiidle jsou umistény vSechny provozy
souvisejici s kuchyni.
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Zdroj: projektova dokumentace viz. podklady

Podkrovi: v centréalni ¢asti jsou schody s halou. Nad kuchyni jsou dva pokoje se soc. zazemim a
kancelaf pro kuchyf. Chodba do vychodniho kiidla. Satny personalu a jedna kancelaf jsou umistény
nad vychodnim kiidlem spolu s ubytovanim pro ptrespolni zaméstnance (3 pokoje), soc. zdzemim (2x
samostatné WC, 3x umyvarna). Jedna kancelaf je umisténa v ¢asti jizniho ktidla.

V pldnim prostoru je umisténa strojovna vzduchotechniky.
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Zdroj: projektovi dokumentace viz. podklady

Konstrukéni charakteristika:

Objekt je zaloZen na Zelezobetonovych zakladech s izolaci proti zemni vlhkosti. Nosna konstrukce je
dfevéna ,,hrazdéna” nebo dievéna panelova (K-KONTROL) tl. 18 cm, v nové pristavénych Castech z
blokii Ytong tl. 25 cm. Schody jsou dievéné. Stropy jsou trdmové prevazné s rovnym SDK
podhledem, v ¢asti jsou tramy piiznané. ZastieSeni je provedeno sedlovou stfechou, krov dievény,
krytina z palené taSky bobrovky. Klempiiské konstrukce jsou provedeny z médéného plechu. Vnitini
omitky jsou vapenné, popt. jsou stény a podhledy sadrokartonové. Vn¢jsi fasada zachovava raz
hrazdéné stavby, tzn. pfiznani dfevénych prvki s omitkovou vyplni. Povrch podlah v restauraci,
klubovné a zimni zahrad¢ je z exotického dfeva, v ostatnich prostorach z umélého kamene z
keramické dlazby. Vstupni dvete jsou dievéné prosklené z Euro profili. Vnitini dvete jsou hladké
plné nebo prosklené do ocelovych a oblozkovych zarubni. Okna jsou dievénd z Euro profila s
izolacnim dvojsklem. V mistnostech hygienického zatizeni a v kuchyni je na sténach proveden
keramicky obklad. Hygienické vybaveni tvofi splachovaci WC, pisoary, umyvadla, sprchové kouty,
vany a vylevky. Vytapéni objektu je ustfedni, radidtory z centradlniho plynového kotle. Dal$im
zdrojem tepla v 1.NP jsou krby. Ohiev TUV zajistén el. bojlery. Jsou provedeny rozvody svételné a
motorové el.energie, teplé a studené vody, odpadii do jimek na vyvazeni. Ostatni vybaveni tvofi
chladici boxy, EZS, kamerovy systém, rozvody vzduchotechniky, ventilatory, klimatizace, pozarni
hydranty.
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Stafi a technicky stav:

Plivodni stavba byla postavena kolem roku 1938 a byla vyuzivéna jako klubovna golfového klubu
spole¢né s 6 jamkovym hfistém. V 50. letech minulého stoleti byl provoz htisté ukoncen. V roce 2008
byla provedena kompletni rekonstrukce a ptestavba do soucasné podoby.

Rozsah rekonstrukce dle Technické zpravy z tinora 2008, vypracované Ing.arch. Eduardem Citkou:
(V pfizemi odstranény nékteré piicky, odstranény piistavby u severniho a zapadniho kiidla, které
byly v havarijnim stavu. Odstranény veskeré dievéné podhledy a obklady s nevyhovujici tepelnou
izolaci. V pfizemi vybourany i stavajici dfevéné podlahy a narusené podkladni betony. Pticky v
podkrovi byly rovnéz demontovany vzhledem k jejich nevhodnym materialim. Nové postaveno
kominové téleso ve vychodnim ktidle, provedeny nové podkladni konstrukce podlah. Stavajici zdéné
konstrukce byly podiiznuty s vlozenim novych hydroizolaci. Nové nosné zdivo a piicky v ptizemi
provedeny z Ytongu, zdéné pilife z plnych cihel P100. Pticky v soc.zafizeni ze sadrokartonu.
Poskozené prvky obvodové ,hrdzdéné” konstrukce byly nahrazeny novymi dievénymi lepenymi
prvky shodnych prifezi. Cihelné vyzdivky byly nahrazeny panely K-KONTROL. Stavajici schodisté
bylo opatfeno novym dievénym obkladem a zabradlim. V restauraci, klubovné a zimni zahradé
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provedeny dievéné podlahy z exotického dieva, v hale a soc. zazemi podlahy z pfirodniho kamene,
v ostatnich provozech z keramické dlazby. V podkrovi provedena podlaha suchou cestou, kdy byl
dievény zaklop s vrstvou Perlitu zakryt sadrokartonovymi podlahovymi deskami s plovouci
podlahou. Poskozené prvky krovu nahrazeny novymi. Provedeno zatepleni stfesniho plast¢ mineralni
vatou. StiesSni plast’ z palené tasky (bobrovky) byl kompletné vyménén. Nové provedeny i klempiiské
prvky z médi. Stavajici okna vyménéna za nova Eurookna bilé barvy s izolacnim dvojsklem.
Interiérové dvere jsou komplet nové do ocelovych nebo oblozkovych zarubni. Nové provedeny
vnitini omitky s vymalbou, nové keramické obklady v kuchyni a v soc. zdzemi. Vybaveni soc. zazemi
je kompletné nové (zachodové misy, pisoary, umyvadla, vany, sprchové kouty). Nové jsou provedeny
rozvody veskerych instalaci, vytapéni a vzduchotechniky s nové vybudovanou strojovnou v podkrovi.

Zjisténé zavady: ¢ast rozvodu elektroinstalace v pudnich prostorach byla ponic¢ena kunami. Vlivem
lokaln¢ poskozené stfesni krytiny doslo k zateceni do prostor jednoho WC v piizemi. Dle sdéleni
neni plynovy kotel plné funkcéni (nutna oprava). Od roku 2008 byl objekt nékolik let volny
nevyuzivany. Provedena rekonstrukce neni zkolaudovana. Celkovy stavebné technicky stav je velmi
dobry, opotiebeni stanoveno analyticky na 37%.

Pozn.:

Piivodni vlastnik a stavebnik (spole¢nost Forest Golf Resort Praha a. s., IC: 27409783) provedl
stavebni upravy vyZadujici, jak ohlasSeni, tak povoleni stavebniho uradu, aniz by takovymi
opatfenimi stavebniho uradu disponoval. Od roku 2008 do soucasné doby probihaji Fizeni o
dodateéném povoleni stavby ,,Piistavba a stavebni upravy objektu FGRP a.s. (klubovna,
restaurace, provozni prostory FGRP a.s.) Praha, Klanovice, Axmanova ¢.p. 260, na pozemku
parc.é. 1101, 1103/7 v k.. Kldnovice”, jehoz utastnikem Fizeni je i spolek Ujezdsky STROM -
Spolek pro Trvaly Rozvoj a OkraSlovani Méstské ¢asti Praha 21, o.s. IC: 27020118, ktery do
probihajiciho Fizeni vstupuje svymi namitkami (podrobné viz. priloha ¢.3 - Rozhodnuti ¢.j.
MHMP 306581/2020 ).

Soucdasti a prisluSenstvi:

Jedna se o standardni venkovni Gpravy na parc.c. 1103/7 (venkovni terasy podél jizni strany budovy,
venkovni schody, rozvody el. energie, rozvody zavlahy, oploceni podél ptistupové komunikace,
odpadni jimky, vodomérna Sachta, jimka na deStovou vodu, zemni sklad, pfipojka el.energie,
ptipojka vody z fadu).

Stavebné technicky stav pfisluSenstvi je primérny. Pro ti€ely ocenéni je ndkladova cena piisluSenstvi
stanovena procentni sazbou z ceny hlavnich staveb.

Soucasti oceniovanych pozemki jsou i vzrostlé jehlicnaté stromy v primérném zdravotnim stavu.

G TR ; )

- 14 -



4

Uzemni plan:

Uzemni plan sidelniho utvaru hlavniho mésta Prahy ve znéni opatieni obecné povahy &. 55 z roku
2018, kterym byla vydana zména Z 2832/00

SO2 - golfova hristé
Hlavni vyuziti:

Plochy s omezenou zastavitelnosti slouzici rekreaci, oddechu, nau¢nym, poznavacim a sportovnim
aktivitam v pfirodé, které podstatn€ nenarusuji ptirodni charakter uzemi a jejichz hlavni soucasti je
zelen.

Piipustné vyuziti:
Golfova hristé, zelen.
Klubova zatizeni a stavby a zafizeni pro provoz a drzbu, souvisejici s hlavnim vyuzitim.

Vodni plochy, détska htiste, cyklistické stezky, pési komunikace a prostory, liniova vedeni technické
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infrastruktury.

Podminéné pripustné vyuziti:

Pro uspokojeni potieb souvisejicich s hlavnim a pfipustnym vyuzitim lze umistit: obchodni zafizeni
s celkovou hrubou podlazni plochou neptevySujici 250 m2, zafizeni vetejného stravovani, mald

ubytovaci zafizeni, sluzby, plosna zafizeni technické infrastruktury, parkovaci a odstavné plochy se
zeleni, komunikace vozidlové.

Revitalizace vodnich tokli a ploch za Gcelem posileni ptfirodni a biologické funkce a ptirozeného
rozlivu.

Pro podminéné piipustné vyuziti plati, Ze nedojde k znehodnoceni nebo ohrozeni vyuzitelnosti
dotcenych pozemkii.

Nepripustné vyuziti:

Neptipustné je vyuziti neslucitelné s hlavnim a ptipustnym vyuzitim, které je v rozporu s podminkami
a limity stanovenymi v dané lokalité nebo je jinym zpiisobem v rozporu s cili a tkoly izemniho
planovani.

Pozemky jsou zahrnuty do izemniho systému ekologické stability.

UZEMNI SYSTEM EKOLOGICKE STABILITY

(1) Na izemi mésta se nachazeji chranéné prvky nadregionélniho, regionalniho a lokalniho (mistniho)
uzemniho systému ekologické stability (USES), které jsou zavazné s vyjimkou interak¢nich prvk,
jeZ jsou smeérneé.

(2) Plochy pro USES mohou byt vyuzivany pouze jako plochy zelené a vodni plochy, a to i v ramci
polyfunkénich izemi nebo monofunkénich ploch.

(3) Umistovani staveb v systému USES je omezeno jen na piiéné prechody inZenyrskych a
dopravnich staveb. Jiné umisténi téchto staveb je vyjimecné piipustné, a to pouze za podminky
zachovani minimélnich prostorovych parametrd, danych piislusnou metodikou pro tvorbu USES.
Stavby prochazejici USES by mély byt uzpiisobovéany tak, aby nevytvaiely migra¢ni bariéru pro
organismy.

(4) Uzemni systém ekologické stability je vymezen ve vykresu &. 19. Biocentra a biokoridory jsou
navic znazornény obrysovou carou ve vykresu €. 4 schvaleného tzemniho planu hlavniho mésta
Prahy.

Zdroj: https://app.iprpraha.cz/apl/app/vykresyUP/

Rizika

Rizika spojena s pravnim stavem nemovité véci:

ANO Nemovita véc neni fadné zapsana v katastru nemovitosti

NE Stav stavby umoznuje podpis zastavni smlouvy (vznikla véc)
NE Ptistup k nemovité véci je zajistén piimo z vetejné komunikace
Komentaf:

- zakres stavby v katastralni mapé neodpovida skutecnému stavu

Rizika spojena s umisténim nemovité véci: nejsou
NE Nemovitd véc neni situovana v zdplavovém tzemi
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Vécna biremena a obdobna zatiZeni:
ANO Zastavni pravo
ANO Exekuce
Komentar:
-Na LV ¢. 840 k.u. Klanovice jsou uvedena nasledujici omezeni vlastnického prava a jiné
zdpisy:

- Zdkaz zcizeni

- Zastavni pravo smluvni

- Exekucni prikaz k prodeji nemovitosti

- Narizeni predbézného opatreni

- Zahajeni exekuce - PERSEUS Health Resort a.s.

- Zména vymer obnovou operatu (povinnost k parc.¢. 1101, 1102, 1103/10)
Vécna bremena vznikla primo ze zdkonii (vodniho, energetického, telekomunikacniho apod.),
popripadé zavazky vyplyvajici ze smluvnich ujednani, o jejichz existenci se nelze presvédcit ze
zapisu z katastru nemovitosti, nebyla zjisténa a ani na né zpracovatel nebyl Zadnou osobou
Upozornen.
Shora uvedend omezeni (vyjma zmény vymeér obnovou operdtu) zanikaji nejpozdéji zpenézenim
predmétu prodeje v ramci drazby, pokud nezaniknou nebo jiz nezanikla diive, tudiz neovliviiuji
hodnotu nemovitosti.

Ostatni rizika:

ANO Néjemni smlouvy uzaviené na dobu urcitou

ANO Stavby dlouhou dobu rozestavéné

ANO Ostatni rizika

Komentaf:

- Na prondjem aredlu je uzaviena Smlouva o ndjmu nebytovych prostor slouzicich k podnikani
uzaviena mezi PERSEUS Health Resort a.s. (jako pronajimatel) a PERSEUS Facility
Management s.r.o. (jako ndjemce) ze dne 1.1.2021. Ndjemné zohlednujici stav predmétu
prondjmu a budouci ndklady na jeho dokolaudovani, pripojeni ke kanalizaci a pravidelnou
udrzbu cini 100.000,-K¢/mésic bez DPH. Najemni smlouva obsahuje inflacni dolozku. Doba
najmu je stanovena do 31.10.2030 od podpisu predavaciho protokolu. Aredl je dale podnajiman
Smlouvou o ndjmu nemovitosti slouzicich k podnikani uzaviena mezi PERSEUS Facility
Management s.r.o. (jako pronajimatel) a Orbis Food s.r.o. (jako ndjemce) ze dne 31.5.2021.
Ndjemné zohlednujici stav predmeétu pronajmu, potrebnou vysi investic do zprovoznéni arealu,
naklady na dokolaudovani budovy, pripojeni ke kanalizaci a pravidelnou udrzbu cini 100.000,-
K¢/mésic bez DPH. Najemni smlouva obsahuje inflacni dolozku. Doba ndjmu je stanovena od
1.6.2021 do 31.10.2030. Vypovedni doba cini 3 mésice.

Pozn.: dle sdeleni insolvencniho spravce budou ndjemni smlouvy vypovezeny podle upravy
v insolvencnim zakoné dle ust. § 256 odst. 1) Insolvencni spravce je po prohlaseni konkursu
opravneén vypovedet najemni smlouvu nebo podnajemni smlouvu uzavirenou dluznikem ve lhiité
stanovené zakonem nebo smlouvou, a to i v pripade, Ze byla sjednana na dobu urcitou, vypovedni
lhiita vsak nesmi byt delsi nez 3 mesice.

- Nezkolaudovana stavba, od roku 2008 probihajici rizeni o dodatecné povoleni rekonstrukce.

- Stavebnikem nebyl na prislusny stavebni urad dolozen stav, ktery lze povazovat za posledni
kolaudovany, tento proto neni stavebnim uradem radné urcen a oduvodnen.

- Zakres vedeni pripojek inzenyrskych siti (vodovod, el. NN) nebyl znalci predloZen.
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3.4. Obsah

|Obsah ocenéni provadéného podle cenového predpisu

1. Budova ¢.p. 260
2. Pozemky stavebni
3. Pozemky - sportoviste

|Obsah trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb
1.1. Budova ¢.p. 260

2. Hodnota pozemki
2.1. Pozemky

3. Porovnavaci hodnota
3.1. Budova s pozemky
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4. ZNALECKY POSUDEK

4.1. Ocenéni

|Ocenéni provadéné podle cenového predpisu

Nézev pfedmétu ocenéni: Budova + pozemky

Adresa pfedmétu ocenéni: Axmanova 260/17
190 14 Praha

LV: 840

Kraj: Hlavni mésto Praha

Okres: Hlavni mésto Praha

Obec: Praha

Katastralni Gzemi: Klanovice

Pocet obyvatel: 1335084

Z4kladni cena stavebniho pozemku vyjmenované obce ZCv = 5 763,00 K&/m?

Ocenovaci predpis

Ocenéni je provedeno podle zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku ve znéni zakonl ¢.
121/2000 Sb., €. 237/2004 Sb., €. 257/2004 Sb., €. 296/2007 Sb., ¢. 188/2011 Sb., ¢. 350/2012 Sb., ¢.
303/2013 Sb., ¢. 340/2013 Sb., ¢. 344/2013 Sb., ¢. 228/2014 Sb., ¢. 225/2017 Sb. a ¢. 237/2020 Sb. a
vyhlasky MF CR €. 441/2013 Sb. ve znéni vyhlagky €. 199/2014 Sb., ¢. 345/2015 Sb., & 53/2016 Sb.,
¢. 443/2016 Sb., ¢. 457/2017 Sb., ¢. 188/2019 Sb., ¢. 488/2020 Sb. a ¢. 424/2021 Sb., kterou se
provadéji neéktera ustanoveni zakona €. 151/1997 Sb.

Pozn.: Ke dni ocenéni je ocennovana budova pronajimdana za mésicni najemné 100.000,-K¢ bez DPH.,
Jedna se o atypicky pripad, kdy je ndjemné stanovené s ohledem na nezkolaudovany stav budovy a
zohlednuje stav predmétu prondjmu a budouci naklady na jeho dokolaudovani, pripojeni ke
kanalizaci a pravidelnou udrzbu, u kterého nelze objektivné ovérit zda sjednané ndjemné odpovida
obvyklé vysi v daném misté a case. Vzhledem k této skutecnosti je ocenéni provedeno nakladovym
zpiisobem podle §12.

Index trhu s nemovitymi vécmi

[N4zev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz v 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejn¢ho vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Rekonstrukce provadeéna I -0,30
bez souhlasu stavebniho uradu, nezkolaudovana stavba, stavebni
Fizeni o dodatecné povoleni stavby probiha od roku 2008.

6. Povodnové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodaisko-spravni vyznam obce: Katastralni tizemi lazenskych I 1,20
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mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili
8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna I 1,15
9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,05
sluzby, zdravotnicka zatizeni, Skolské zafizeni, posSta, bankovni
(pen€zni) sluzby, sportovni a kulturni zafizeni aj.)

V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tieti poznamce pod tabulkou €.1 ptilohy ¢.
3 ocenovaci vyhlasky:
5
Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + > Pj)=1,014
i=1

V ostatnich pfipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
5

Index trhu IT=Ps*P7*Ps*Po * (1 + > Pi)=0,700
i=1

Index polohy

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: Budovy pro obchod a administrativu

N4zev znaku ¢. P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim I 0,65
celku

2. Ptevazujici zastavba v okoli pozemku a zivotni prostiedi: I 0,08
Reziden¢ni zastavba

3. Poloha pozemku v obci: Okrajové ¢asti obce 111 0,00

4. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité, které ma obec: II -0,08
Pozemek 1ze napojit pouze na nékteré sité v obci

5. Obcanska vybavenost v okoli pozemku: V okoli nemovité véci je I 0,00
dostupna obCanska vybavenost obce

6. Dopravni dostupnost k pozemku: Ptijezd po zpevnéné komunikaci, VII 0,10
s moznosti parkovani na pozemku

7. Osobni hromadna doprava: Zastavka od 201 do 1000, MHD — 11 0,00
Spatna dostupnost centra obce

8. Poloha pozemku z hlediska komercni vyuzitelnosti: Vyhodna — v 0,10
stavba s komer¢ni vyuZitelnosti

9. Obyvatelstvo: Bezproblémové okoli 11 0,00

10. Nezaméstnanost: Niz§i nez je pramér v kraji 111 0,00

11. Vlivy ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivi - Bez vlivu na cenu. 11 0,00

11
Index polohy Ip=P; * (1 +> Pi)=10,780
i=2
V piipadech ocenéni nemovitych véci vyjmenovanych ve tfeti poznamce pod tabulkou ¢€.1 ptilohy €.
3 ocenovaci vyhlasky:
Koeficient pp = It * Ir = 0,791

V ostatnich ptipadech ocenéni nemovitych véci je znak 7 az 9 roven 1,0:
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Koeficient pp = It * Ir = 0,546

1. Budova ¢.p. 260

Zatiidéni pro potieby ocenéni
Budova § 12:

G. budovy hotelt

Svisla nosna konstrukce: zdéna

Kod klasifikace stavebnich dél CZ-CC: 121

Nemovita véc je soucasti pozemku

Zastavéné plochy a vysky podlazi

Podlazi Zastavena KO,IVIStr' Soucin
plocha vyska

1.NP 637,00 m? 3,25m |2070,25

Podkrovi 323,00 m? 3,05m 985,15

Soudet 960,00 m? 3 055,40

Primérna vyska vSech podlazi v objektu: PVP = 3 055,40 /960,00 =3,18m

Primérna zastavéna plocha vsech podlazi: PZP = 960,00 /2 = 480,00 m?

Obestavény prostor

Nazev Obestavény prostor

Vrchni stavba (637)*(0,30+3,25) = 2261,35m?

ZastteSeni v¢. podkrovi (248)*(7,40/2)+(209)*(4,41/2)+(180)*(5,01/2) 1 829,35 m?

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlaZi, Z = zastieSeni)

Nazev Typ Obest. prostor

'Vrchni stavba NP 2261,35m?

ZastieSeni vE&. podkrovi Z 182935 m?

Obestavény prostor - celkem: 4 090,70 m3

Popis a hodnoceni standardu

(S = standard, N = nadstandard, P = podstandard, C = nevyskytuje se,

A = pfidana konstrukce, X = nehodnoti se)

Vypocet koeficientu K4

Konstrukce, vybaveni Ob;j. podil Caést Koef. Upraveny
[%] [%] obj. podil

1. Zaklady v¢. zemnich praci S 6,30 100 1,00 6,30

2. Svislé konstrukce P 15,00 100 0,46 6,90

3. Stropy S 8,20 100 1,00 8,20

4. Krov, stiecha S 6,10 100 1,00 6,10

5. Krytiny stfech S 2,70 100 1,00 2,70

6. Klempiiské konstrukce N 0,60 100 1,54 0,92

7. Uprava vnitinich povrchli S 7,10 100 1,00 7,10

8. Uprava vné&jsich povrchi S 3,20 100 1,00 3,20

9. Vnitini obklady keramické S 3,10 100 1,00 3,10

10. Schody S 2,80 100 1,00 2,80

]
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11. Dvete S 3,80 100 1,00 3,80
12. Vrata X 0,00 100 1,00 0,00
13. Okna N 5,90 100 1,54 9,09
14. Povrchy podlah S 3,30 100 1,00 3,30
15. Vytapéni S 4,90 100 1,00 4,90
16. Elektroinstalace S 5,80 100 1,00 5,80
17. Bleskosvod S 0,30 100 1,00 0,30
18. Vnitini vodovod S 3,30 100 1,00 3,30
19. Vnitini kanalizace S 3,20 100 1,00 3,20
20. Vnitini plynovod S 0,30 100 1,00 0,30
21. Ohtev teplé vody S 2,20 100 1,00 2,20
22. Vybaveni kuchyni S 1,80 100 1,00 1,80
23. Vnitini hygienické vyb. S 4,30 100 1,00 4,30
24. Vytahy C 1,40 100 0,00 0,00
25. Ostatni S 4,40 100 1,00 4,40
26. Instalacni pref. jadra X 0,00 100 1,00 0,00
Soucet upravenych objemovych podilt 94,01
Koeficient vybaveni K4: 0,9401

Vypocet opotiebeni analytickou metodou

(OP = objemovy podil z ptilohy €. 21, K = koeficient pro tipravu obj. podilu

UP = upraveny podil v ndvaznosti na déleni konstrukce, PP = ptepocitany podil na 100 %)

Konstrukce, vybaveni OP | Cast | K | UP | PP [ St |Ziv.| Opot. | Opot. z

[%] [%] [%] | [%] casti | celku
1. Zaklady v¢. zemnich praci S| 6,300 90,00 1,00] 5,67 6,04] 83| 160] 51,88 3,1336
1. Zéklady v¢. zemnich praci S| 6,300 10,00] 1,00] 0,63] 0,68| 14| 160 8,75 0,0595
2. Svislé konstrukce P| 15,000 80,00 0,46 5,52 5,88] 83| 120[ 69,17| 4,0672
2. Svislé konstrukce P| 15,000 20,00[ 0,46 1,38 147| 14| 120[ 11,67| 0,1715
3. Stropy S| 8,200 50,00] 1,00] 4,10] 4,36 83| 120| 69,17| 3,0158
3. Stropy S| 820 50,00 1,00] 4,10 4,36| 14 120] 11,67 0,5088
4. Krov, stiecha S| 6,100 50,00 1,00] 3,05 3,24| 83| 110] 75,45| 2,4446
4. Krov, stiecha S| 6,100 50,00] 1,00] 3,05 3,24| 14| 110] 12,73| 0,4125
5. Krytiny stfech S| 2,70, 100,00{ 1,00{ 2,70 2,87| 14 50| 28,00{ 0,8036
6. Klempitské konstrukce N[ 0,60 100,00] 1,54 0,92 0,98 14| 50| 28,00| 0,2744
7. Upravavnitf'nichpovrchﬁ S| 7,10[ 100,00 1,00 7,10 7,55| 14| 55| 25,45| 1,9215
8. Uprava vnéjsich povrchil S| 3,20, 100,00{ 1,00{ 3,20 3,40| 14 40| 35,00{ 1,1900
9. Vnitini obklady keramické S| 3,10 100,00] 1,00{ 3,10[ 3,30[ 14| 40| 35,00{ 1,1550
10. Schody S| 2,80 100,00 1,00{ 2,80 2,98| 14| 100] 14,00{ 0,4172
11. Dvere S| 3,80 100,00 1,00{ 3,80 4,04| 14 50| 28,00{ 1,1312
13. Okna N[ 5,90 100,00| 1,54 9,091 9,67 14| 50| 28,00| 2,7076
14. Povrchy podlah S| 3,301 100,00 1,00{ 3,30 3,51| 14 50| 28,00{ 0,9828
15. Vytapéni S| 4,90 100,00 1,00] 4,90 5,21| 14 35| 40,00{ 2,0840
16. Elektroinstalace S| 5,80 100,00 1,00{ 5,80 6,17| 14 35| 40,00{ 2,4680
17. Bleskosvod S| 0,30 100,00{ 1,00{ 0,30[ 0,32| 14 40| 35,00{ 0,1120
18. Vnitini vodovod S| 3,30 100,00{ 1,00{ 3,30 3,51| 14 35| 40,00{ 1,4040
19. Vnitini kanalizace S| 3,20, 100,00{ 1,00{ 3,20 3,40| 14| 45| 31,11| 1,0577
20. Vnitini plynovod S|{ 0,30 100,00] 1,00] 0,30] 0,32 14| 35| 40,00 0,1280
21. Ohtev teplé vody S| 2,20/ 100,00] 1,00] 2,20] 2,34| 14| 25| 56,00 1,3104
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22. Vybaveni kuchyni S{ 1,80 100,00] 1,00] 1,80] 1,91 22| 0,00/ 0,0000
23. Vnitini hygienické vyb. S| 4,30 100,00] 1,00] 4,30] 4,57| 14| 35| 40,00 1,8280
25. Ostatni S[ 4,40 100,00] 1,00] 4,40] 4,68] 14| 30| 46,67| 2,1842
Opotiebeni: 37,0 %
Ocenéni
Zakladni cena (dle piil. &. 8) [K&/m?]: = 2 710,-
Koeficient konstrukce K (dle piil. €. 10): * 0,9390
Koeficient K> = 0,92+(6,60/PZP): * 0,9338
Koeficient K3 = 0,30+(2,10/PVP): * 0,9604
Koeficient vybaveni stavby K4 (dle vypoctu): * 0,9401
Polohovy koeficient Ks (pfil. €. 20 - dle vyznamu obce): * 1,2000
Koeficient zmény cen staveb K; (pfil. ¢. 41 - dle SKP): * 2,4200
Zakladni cena upravena [K&/m?] = 6 230,34
Plna cena: 4 090,70 m* * 6 230,34 K&/m® = 25 486 451,84 K¢
Koeficient opotiebeni: (1- 37,0 % /100) * 0,630
Nakladova cena stavby CSn = 16 056 464,66 K¢
Koeficient pp * 0,546
Cena stavby CS = 8 766 829,70 K¢
Budova ¢.p. 260 - zjiSténa cena = 8766 829,70 K¢
2. Pozemky stavebni
Ocenéni
Index trhu s nemovitostmi It = 0,700
Index polohy pozemku Ir = 0,780
Index omezujicich vlivii pozemku
[N4zev znaku ¢. P;
1. Geometricky tvar a velikost pozemku: Tvar bez vlivu na vyuziti 11 0,00
2. Svazitost pozemku a expozice: SvaZzitost terénu pozemku do 15 % v 0,00
vcetné - ostatni orientace
3. Ztizené zakladové podminky: Neztizené zdkladové podminky 111 0,00
4. Chranéna tizemi a ochrannd pasma: Mimo chranéné uzemi a I 0,00
ochranné padsmo
5. Omezeni uzivani pozemku: Bez omezeni uzivani I 0,00
6. Ostatni neuvedené: Vlivy sniZujici cenu - Poloha v izemnim I -0,30

systému ekologické stability (USES)

6

Index omezujicich vlivii
i=1

Io=1+Y P;i=0,700

Celkovy index I =Ir * Io * Ip = 0,700 * 0,700 * 0,780 = 0,382

Stavebni pozemky zastavéné plochy a nadvori ocenéné dle § 4 odst. 1 a pozemky od této ceny

odvozené
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Ptehled pouzitych jednotkovych cen stavebnich pozemkt

Zatiidéni Z[aélé'/r‘fzr]‘a Index  Koef. %p{ré /‘r’ﬁ?]a
§ 4 odst. 1 - stavebni pozemek - zastavéna plocha a nadvori, funk¢ni celek
§ 4 odst. 1 5763,- 0,382 2 201,47
s Nézev Parcelni  Vyméra  Jedn. cena Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]
§ 4 odst. 1 zastaveéna plocha a 1101 1154 2201,47 2 540496,38
nadvoii
§ 4 odst. 1 ostatni plocha 1102 181 2201,47 398 466,07
Stavebni pozemky celkem 1335 2 938 962,45

Pozemky stavebni - zjiSténa cena celkem

3. Pozemky - sportovisté

Ocenéni

Index trhu s nemovitymi vécmi

2 938 962,45 K¢

sluzby, zdravotnickd zatizeni, Skolské zatizeni, posta, bankovni
(penézni) sluzby, sportovni a kulturni zatizeni aj.) - pro tento typ
ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

[Nézev znaku ¢. P;

1. Situace na dil¢im trhu s nemovitymi vécmi: Nabidka odpovida II 0,00
poptavce

2. Vlastnické vztahy: Nezastavény pozemek, nebo pozemek, jehoz Vv 0,00
soucasti je stavba (stejny vlastnik), nebo stavba stejného vlastnika,
nebo jednotka se spoluvl. podilem na pozemku

3. Zmény v okoli s vlivem na prodejnost: Bez vlivu nebo stabilizovana 11 0,00
uzemi

4. Vliv pravnich vztahl na prodejnost: Bez vlivu 11 0,00

5. Ostatni neuvedené: Bez dalSich vlivl 11 0,00

6. Povodiové riziko: Zona se zanedbatelnym nebezpecim vyskytu v 1,00
zaplav

7. Hospodatsko-spravni vyznam obce: Katastralni izemi lazenskych I 1,00
mist typu A) a obce s vyznamnymi lyzatskymi stiedisky nebo obce
s vyznamnymi turistickymi cili - pro tento typ ocenéni je hodnota
znaku rovna 1.0

8. Poloha obce: Katastralni uzemi obce Prahy nebo Brna - pro tento I 1,00
typ ocenéni je hodnota znaku rovna 1.0

9. Obcanska vybavenost obce: Komplexni vybavenost (obchod, I 1,00

5

Index trhu IT=Ps*P7*Pg*Po * (1 + > Pi)=1,000
i=1
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Index polohy pozemku

Typ staveb na pozemku pro stanoveni indexu polohy: InZenyrské stavby

[N4zev znaku ¢ P;

1. Druh a ucel uziti stavby: Druh hlavni stavby v jednotném funkénim 1 0,60
celku

2. Pievazujici zéstavba v okoli pozemku: Reziden¢ni zastavba | 0,00

3. MozZnost napojeni pozemku na inzenyrskeé sité¢ obce: Pozemek 1ze I 0,00
napojit pouze na n¢které sit¢ v obci

4. Dopravni dostupnost: Piijezd po zpevnéné komunikaci 11 0,00

5. Parkovaci moznosti: Vyborné parkovaci moznosti na pozemku 111 0,02

6. Vyhodnost pozemku nebo stavby z hlediska komer¢ni vyuzitelnosti: 111 0,05
Vyhodna poloha

7. Vlivy ostatni neuvedené: Vlivy snizujici cenu - Poloha v uizemnim I -0,30
systému ekologické stability (USES)

7
Index polohy Ip=P; * (1 + > P;)=0,462
i=2

Jiné pozemky ocenéné dle § 9
Ptehled pouzitych jednotkovych cen jinych pozemk

Zakl. cena

Upr. cena
[K&/m?]

Zattidéni Koeficienty Index P Index T Uprava [K&/m?]

§ 9 odst. 2 - jiné pozemky - skladky, sportovisté, skladové, manipulacni, odstavné,
rekreacni plochy

§ 9 odst. 2 5763,- 0,50 0,462 1,000 1331,25

Index trhu It je pro tento typ pozemku roven 1.

Typ Nézev Parcelni Vymeéra Jedn.cena Srazka Cena
¢islo [m?] [K&/m?] [K¢]

§ 9 odst. 2 ostatni plocha 1103/10 829 1331,25 1103 606,25

§ 9 odst. 2 ostatni plocha 1103/7 24 534 1 331,25 32 660 887,50

Jiné pozemky - celkem 25363 33 764 493,75

PozemKky - sportovisté - zjiSténa cena celkem = 33 764 493,75 K¢
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|Trini ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

Definice: Vécnd hodnota (téZ substancni hodnota, dle pravniho ndzvoslovi cena casovd) je
reprodukéni cena véci, snizend o priméiené opotiebeni, odpovidajici primérmné opotiebené véci
stejného stari a pfimétené intenzity uzivani, ve vysledku pak snizené o ndklady na opravu vaznych
zavad, které znemoziuji okamzité uzivani véci.

Vécna hodnota je vypoctena podle cenovych ukazatelll ve stavebnictvi.

1.1. Budova ¢.p. 260

Pro zjisténi reprodukéni ceny staveb bylo pouzito vypoctu ceny nakladovym zpiisobem podle
Cenovych ukazateli ve stavebnictvi pro 1I/2022. V systému ocetiovani staveb a stavebnich objektil
tvofi vyznamnou oblast oceniovani zamérii staveb ve stadiu planovani a propoctt stavebnich nakladu.
Cenové ukazatele nebo také ceny podle ucelovych jednotek jsou zakladnim prvkem pro prvni
propocty cen staveb a stavebnich objektil. Na zaklad¢ dlouhodobych statistik cen staveb a stavebnich
objektl jsou na reprezentativnich polozkovych rozpoctech sledovany néklady podle jednotlivych
druhii staveb a z mnoziny cenovych udaju jsou nasledné stanoveny primérné hodnoty na mérnou
jednotku odpovidajici danému druhu staveb.

Konkrétné je pouZita jednotkova cena za m* obestavéného prostoru pro Budovy ob&anské vystavby
svisla nosna konstrukce zdéna z cihel, tvarnic, blokt (¢islo: 801.: 1..R)

Jednotkova cena 8.800,-K¢/m? bez DPH
(zdroj: https://www.rtscloud.cz/App/RTS-Data/)

Uzitna plocha

Nazev UZitna plocha

1.NP
Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha
vstupni hala s recepci 51,60 m? 1,00 51,60 m?
herna 14,00 m? 1,00 14,00 m?
pro shop 25,10 m? 1,00 25,10 m?
restaurace 85,90 m? 1,00 85,90 m?
chodba 8,90 m? 1,00 8,90 m?
klubovna 64,90 m? 1,00 64,90 m?
WCM 9,10 m? 1,00 9,10 m?
WC Z 9,80 m? 1,00 9,80 m?
WC Inv. 2,59 m? 1,00 2,59 m?
chodba 420 m? 1,00 4,20 m?
Satna 7,90 m? 1,00 7,90 m?
wC 2,00 m? 1,00 2,00 m?
sklad potravin 6,30 m? 1,00 6,30 m?
sklad potravin 6,00 m? 1,00 6,00 m?
sklad 3,80 m? 1,00 3,80 m?
chodba a chlad. boxy 23,80 m? 1,00 23,80 m?
piipravna 3,55 m? 1,00 3,55 m?
varna 40,10 m? 1,00 40,10 m?
sklad napojti 7,75 m? 1,00 7,75 m?
kotelna 12,10 m? 1,00 12,10 m?
zimni zahrada 84,00 m? 1,00 84,00 m?
klub-bar 68,80 m? 1,00 68,80 m?
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myti naddobi 7,10 m? 1,00 7,10 m?
549,29 m?

Podkrovi

Vycet mistnosti: plocha koef uzitna plocha

chodba 6,00 m? 1,00 6,00 m*

kancelar 11,50 m? 1,00 11,50 m?

pokoj 25,30 m? 1,00 25,30 m?

pokoj 15,60 m? 1,00 15,60 m?

predsin 3,60 m? 1,00 3,60 m?

koupelna s WC 4,80 m? 1,00 4,80 m?

hala 20,30 m? 1,00 20,30 m?

kancelaf 27,90 m? 1,00 27,90 m?

chodba 9,30 m? 1,00 9,30 m?

chodba 17,00 m? 1,00 17,00 m?

WC 5,90 m? 1,00 5,90 m?

koupelna s WC 6,80 m? 1,00 6,80 m?

WC 2,90 m? 1,00 2,90 m?

koupelna 3,60 m? 1,00 3,60 m?

koupelna s WC 420 m? 1,00 4,20 m?

pokoj 12,00 m? 1,00 12,00 m?

pokoj 13,30 m? 1,00 13,30 m?

pokoj 13,30 m? 1,00 13,30 m?

Satna 10,30 m? 1,00 10,30 m?

kancelaf 19,80 m? 1,00 19,80 m?

233,40 m?
782,69 m?
Zastavéné plochy a vysky podlazi
Nazev Zastavéna plocha [m’]  vySka
1.NP 637,00 325m
Podkrovi 323,00 3,00 m
960,00 m?

Obestavény prostor

(PP = podzemni podlazi, NP = nadzemni podlazi, Z = zastfeSeni)

Typ Nizev Obestavény prostor [m°]
NP Vrchni stavba (637)*(0,30+3,25) = 2261,35
7 ZastteSeni v¢. podkrovi (248)*(7,40/2)+(209)*(4,41/2)+(180)*(5,01/2) = 1 829,35
Obestaveény prostor - celkem: 4 090,70 m3
Ocenéni
Zastavéna plocha (ZP) [m?] 637
Uzitna plocha (UP) [m?] 783
Obestavény prostor (OP) [m’] 4 090,70
Jednotkova cena (JC) [K&/m?] 8 800
Rozestavénost % 100,00
Upravena cena (RC) [K&/m?] 8 800
Reprodukéni hodnota (RC * OP) [K¢] 35998 116
Opotiebeni % 37,00
Vécna hodnota (VH) [K¢] 22 678 813
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2. Hodnota pozemkii
2.1. Pozemky

Porovnavaci metoda

Jako srovnatelné transakce jsem uvazoval prodeje pozemkl, které jsou s pfedmétnym zaddnim
srovnatelné, pfevazné s ohledem na lokalitu (hlavni mésto Praha), druh pozemku a jeho vyuziti dané
uzemnim planem, tzn. plochy s omezenou zastavitelnosti slouzici rekreaci, oddechu, nau¢nym,
poznavacim a sportovnim aktivitdm v pfirod¢, které podstatné nenarusuji prirodni charakter uzemi a
jejichz hlavni soucasti je zelen. Jako porovnavaci parametry byly zvoleny realizované prodejni
ceny vztazené na 1 m? plochy pozemkd.

Pi‘ehled srovnatelnych pozemkii:

Nazev: 1., p.¢.: 440

Lokalita: Praha, k.0. Ujezd nad Lesy

Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu ornd pida. Rovinaty pozemek, ptiblizné
lichobéznikového tvaru, v okrajovych Castech se vzrostlym porostem. Piijezd po

Swew

plan: SO1,3,4 - ptirodni rekreacni plochy, Castecné urbanizované rekreacni plochy,
castecné¢ urbanizované rekreacni plochy - zatizeni turistického ruchu.
Zdroj: informace o cené z KN, V-16844/2020-101

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 04/2020 1,00
poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - obdobna 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ ] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
2 476 000 4211 587,98 1,00 587,98

Nazev: 2., p.€.: 544/9

Lokalita: Praha, k.0. Ujezd nad Lesy

Popis: Realizovany prodej pozemku v druhu trvaly travni porost. Rovinaty pozemek, tvaru
uzsiho pasu, v okrajovych ¢astech se vzrostlym porostem. Ptijezd po Stérkem zpevnéné
komunikaci. Pozemek vyuZivany jako kynologické cvi¢isté. Uzemni plan: SP - sport 4
SO1,3.,4 - ptirodni rekreacni plochy, ¢aste¢né urbanizované rekreacni plochy, ¢astecné
urbanizované rekreacni plochy - zatizeni turistického ruchu.
Zdroj: informace o cené z KN, V-3119/2020-101

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 06/2020 1,00

poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - obdobna , 1,00
moznost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient Uprené JC.
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[K&] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
980 000 1817 539,35 1,00 539,35

Nazev: 3., p.€.: soubor

Lokalita: Praha, k.. Horni Mécholupy, Dolni Mécholupy, Hostivar

Popis: Realizovany prodej spoluvlastnickych podild (id. 7/216, 65/2340, 2886/95780,
1297/41410) na pozemcich v druhu ostatni plocha ocelkové vyméie 263 250 m?.
Pozemky ptevdzné v aredlu golfového hfisté, ¢astecné okolni pozemky pod objekty
sportovist. Stavby nebyly pfedmétem prodeje. Piijezd po zpevnéné komunikaci.
Uzemni plan: SP - sport a SO 3,5 - &asteéné urbanizované rekreaéni plochy, ¢asteénd
urbanizované rekreacni plochy - zvlastni rekreacni aktivity.
Zdroj: informace o cené z KN, V-64610/2020-101

Koeficienty:

redukce pramene ceny - realizovany prodej 11/2020 1,00 IS~y

poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00 : H‘ R

dopravni dostupnost - obdobna ’ 1,00 - =i q

moznost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00 =1 b %

uvaha zpracovatele ocenéni - prodej mensinovych podild 1,20 Gl : S
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ KE] [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

3792279 8 486 446,89 1,20 536,27

Nazev: 4., p.€.: 537/1,537/109

Lokalita: Praha, k.0. Haje

Popis: Realizovany prodej pozemki v druhu orna ptda. Pozemky s trvalym vzrostlym a
naletovym porostem u vodni nadrze Hostivar. K pozemku neni zajistén piijezd z vetejné
komunikace. Uzemni plan: SO 1,3 - piirodni rekreaéni plochy, ¢aste¢né urbanizovand

rekreacni plochy.
Zdroj: informace o cené z KN, V-53326/2020-101
Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 10/2020 1,00
poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - vyrazné horsi 1,20
moznost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00
Cena Vyméra Jednotkova cena  Koeficient  Upravena JC.
[ K¢ [m?] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]
14 190 400 17 738 800,00 1,20 960,00

Nazev: 5., p.¢.: 1082/1, 1082/3

Lokalita: Praha, k.u. Liboc

Popis: Realizovany prodej pozemki v druhu orné pida, ostatni plocha. Pozemky vyuzivané
pievazné k péstovani obilovin, ¢astecné pas vedle komunikace je travnaty s trvalym
porostem. Pozemek severné vedle ul. Evropska, ale bez vybudovaného sjezdu na
pozemek. Uzemni plan: SO 1 - p¥irodni rekreaéni plochy.
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Zdroj: informace oo cen¢ z KN, V-77880/2021-101

Koeficienty:
redukce pramene ceny - realizovany prodej 11/2021 1,00
poloha pozemku - obdobna lokalita 1,00
dopravni dostupnost - obdobna, ale bez sjezdu 1,05
moznost zastavéni poz. - obdobné vyuziti dle UP 1,00
uvaha zpracovatele ocenéni - 1,00

Cena Vymeéra Jednotkova cena Koeficient  Upravena JC.

[ K& [ m? ] JC [ K&/m? ] Kc [ K&/m? ]

15 936 000 15936 1 000,00 1,05 1 050,00

Pozn.: koeficienty vyjadiuji predpokladany cenovy vztah mezi ocenovanou a srovnatelnou
nemovitosti. Jevi-li se v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI, je koeficient vétsi
nez 1. Jevi-li se OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena
srovnatelné nemovitosti.

Minimalni jednotkovéa porovnavaci cena 536 K¢/m?
Primérné jednotkova porovnavaci cena 735 K&/m?
Maximalni jednotkova porovnavaci cena 1 050 K&/m?

Stanoveni a zdivodnéni jednotkové ceny pozemkii
Na zaklad¢ vyse uvedenému srovnani, lze konstatovat, Ze obdobné pozemky v dané lokalité a Case
jsou obchodovatelné v rozmezi 500,- K&/m? az 1.000,- K&/m?.
Vzhledem k poloze v Zadané lokalité k.u. Klanovice, tvaru a tc¢elu vyuziti, se zohlednénim umisténi
v izemnim systému ekologické stability (USES), uréuji jednotkovou obvyklou cenu za 1 m? pozemku
ve stfenim pasmu zjisténého rozmezi, tj. po zaokrouhleni na 750,- K&/m?,

Druh pozemku Parcela ¢. Vyméra Jednotkova Celkova cena
[ m?] cena pozemku
[ K&/m?] [ K¢

zastavénd plocha a 1101 1154 750,00 865 500
nadvori
ostatni plocha 1102 181 750,00 135 750
ostatni plocha 1103/10 829 750,00 621 750
ostatni plocha 1103/7 24 534 750,00 18 400 500
Celkova vyméra pozemkii 26 698 Hodnota pozemkii celkem 20 023 500

3. Porovnavaci hodnota

Definice : Srovnatelnou cenou rozumime obecné cenu véci stanovenou cenovym porovnanim s
obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na zaklad¢ fady hledisek, jako napf.: druhu
a ucelu véci, koncepce a technickych parametrt, kvality provedeni, opravitelnosti apod.

V principu se jednd o vyhodnoceni cen nedavno nabizenych nemovitosti na trhu realit, nebo
neddvno uskute¢nénych prodejli nemovitosti srovnatelnych svym charakterem, velikosti a
lokalitou.

Toto srovnani se provadi na zéklad¢ vlastniho prizkumu trhu nemovitosti, vyhodnocenim udaji z
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denniho i odborného tisku, vyvések realitnich kancelaii, sledovanim aukci a drazeb, konzultacemi
s realitnimi kancelafemi a spravci nemovitosti.

Zavérem tohoto Setfeni je odhadovand prodejni cena, realizovatelnd na 6-ti mésicni
zprostfedkovatelskou smlouvu, se zohlednénim soucasné situace na trhu a pro srovnatelné
nemovitosti.

3.1. Budova s pozemky
Ocenovana nemovita véc
UZitna plocha: 782,69 m?
Obestavény prostor: 4 090,70 m?
Zastavéna plocha: 637,00 m?
Plocha pozemku: 26 698,00 m?

Ocenlovany soubor nemovitych véci tvofi pozemky, nezkolaudovana budova a piisluSenstvi.

Pro ocenéni nemovitych véci je pouzita metoda porovnani na zaklad¢ standardni jednotkové trzni
ceny SJTC. Princip metody spoc¢iva v tom, Ze z nabidkovych cen je odvozena jednotkova trzni cena
(napt. za ks jako celek nebo za m? uZitné plochy, m? zastavéné plochy viech podlazi, atd.). Tato
jednotkova cena, ziskand naslednym statistickym vyhodnocenim jako primérnd, minimélni a
maximalni, je potom pfepoctena na jednotkovou cenu oceiiované nemovité véci; po vynasobeni
ptisluSnou vymeérou je potom ziskéna jeho porovnavaci hodnota

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodatilo pro porovnani zjistit sjednané ceny stejnych
nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim ¢asovém obdobi. Z tohoto diivodu je ocenéni provedeno
na bazi trzni hodnoty porovnavaci metodou porovnanim nabidkovych cen s pouzitim atributti pro
uréeni ceny obvyklé. V lokalit¢ Prahy nebyl nalezen dostatecny pocet srovnatelnych vzorkd, proto
bylo zkoumano S$ir$i okoli. Mezi srovnavaci vzorky byly zafazeny nemovitosti, které svym
charakterem a vyuZzitim odpovidaji v daném case ocennovanym nemovitostem co nejlépe. OdliSnosti
a odchylky srovnavacich vzorku s oceflovanou nemovitosti jsou upraveny redukujicimi koeficienty.

Jako podklady byly pouzity tidaje o prodejnich cenach z realitni inzerce.

Srovnatelné nemovité véci:

Nazev: 1.

Lokalita: Rochoty 930, Dobfis

Popis: Prodej zavedené Restaurace a penzionu Rochota, ktery se nachazi v ptirodni rezervaci Hiebeny,
uprostied brdskych lest. Jedine¢né umisténi penzionu vyuzilo toho, Ze stoji na misté byvalé hajovny,
V celé oblasti rezervace se nesmi stavét, coz pfinasi penzionu Rochota unikatni konkuren¢ni vyhodu.
Kdyz k tomu ptidate vzdalenost do centra Prahy 35 km, t€Zko budete hledat objekt s podobnymi
benefity. Penzion v soucasné dobé disponuje uzitnou plochou 900 m2 a to s 10 pokoji ve ****
standardu, bytem majitele/apartmanem 3+kk/, romantickym senikem pro zamilované a depandanci /|
Myslivna /, s 12 Iizky pro méné narocnou klientelu. Soucasti restaurace je restaurace s 60 misty uj
stolu, terasa s 40 misty u stolu a venkovni altan s 20 misty. Hosté maji k dispozici koupaci jezirko
biotop /, saunu, whirpool a malou fitness mistnost. V soucasné dobé¢ je Rochota vyuzivana predevsim
na potadani akcei jako jsou svatby, firemni teambuildingy a relaxacni vikendové pobyty. Je pfipravena
studie na rozSifeni ubytovaci kapacity o dalsi seniky v ovocném sadu, coZ je v soucasnosti nejvice
poptavané ubytovani. Soucasti studie je i pfestavba skladového zazemi na kryty proskleny bazén, ktery
by vyrazné ozivil mimosezdonni pobyty hostl. V roce 2018 se nam byla schvalena zména uzemniho
plan , ktera umoziuje do budoucna pfestavbu soucasné dependance na plnohodnotnou stavbu pro
komeréni nebo privatni vyuziti. Genium loci Rochoty s 27566 m2 je jedine¢né a vzdy bude. Je jen na
kupujicich, zda se vydaji cestou udrzovani, pfipadné rozsifovani soucasnych podnikatelskych aktivit
nebo si nechaji cely areal pro exklusivni privatni vyuziti.
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Pozemek: 27 566,00 m>

UtZitna plocha: 900,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10
K3 Lokalita - nepatrn¢ horsi 1,20
K4 PrisluSenstvi a vybaveni - nepatrné lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - obdobné pozemkové zazemi 1,00
K7 Ostatni vlivy - provozovany areal 0,90
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
42 000 000 900,00 46 667 1,02 47 600
Nazev: 2.
Lokalita: Strmilov, okres Jindfichiiv Hradec
Popis: Nabizime Vam k prodeji ptivabny mlyn v krasné jihoceské krajin€, obklopeny rybniky, lesy a|

pastvinami. Jedna se o prodej vkusné a citliveé rekonstruovaného dvoupodlazniho domu 7 + 1 + 2 haly,
s plochou cca 350 m2. Pfi rekonstrukci byly zachovany piivodni ¢asti i pouzity moderni prvky. V dom¢
je moderni kuchyné, socialni zatizeni, ¢aste¢na sobéstacnost na elektrické energii - diim je napojen na
solarni panely i na malou vlastni vodni elektrarnu (Francisova turbina, primérny vykon 14 kWhod),
radiatory i podlahové vytapéni pies tepelné cerpadlo. V puvodné hospodarské budové byly)|
vybudovany 4 byty, které se nabizi k pronajmu k rekreacnim uelim. VSechny byty maji plné
vybavenou kuchyiiku, a vlastni koupelnu a WC. V okoli se nachazi historicka mésta Tel¢, Slavonice,
Jindfichiv Hradec, na vylety je mozno zajet do blizkého Rakouska. V arealu je moznost rybateni v|
prilehlych rybnicich 4.549 m2. Areal 1ze vyuZzit na ekoturistiku (nyni se zde chovaji slepice, ovce,
kozy, staje i velké pastviny umoznuji rozSifeni chovu o kravy, koné ...) Celkem k nemovitosti patfi
pozemky o rozloze 13 ha, z toho stavebni pozemek 1.331m2, zahrada 626m2, lesy 22.364 m2, pastviny
29.644 m2, vodni plocha 62.166m2 a ostatni 13.163m2. Cena za nemovitost ¢ini 36.050. 000,-K¢
veetné realitniho poplatku a pravniho servisu. Doporucujeme prohlidku. Vice fotografii na vyzédani.

z &

Pozemek:  129294,00 m?

UZitna plocha: 550,00 m?

Pouzité koeficienty:

K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
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K3 Lokalita - horsi 1,30

K4 Prislusenstvi a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - obdobny 1,00
K6 Vliv pozemku - vétsi pozemkové zazemi 0,90
K7 Ostatni vlivy - provozovany objekt 0,90
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K&/m? Kc [K&/m?]

36 050 000 550,00 65 545 0,95 62 268
Nazev: 3.
Lokalita: Hajnice, okres Trutnov

Popis:

Exkluzivné Vam nabizime k prodeji zavedeny pension, ktery byl pivodné piespiazni hostinec, jehoz
zaloZeni se datuje do roku 1707 a v prub¢hu roku 2005 byl svymi majiteli kompletné zrekonstruovan|
a prestavén na penzion a restaurant, ktery nabizi svym navstévnikim ubytovani v Gtulnych dvou-, tii-
a Ctyfluzkovych pokojich s vlastnim socidlnim zafizenim a s klimatizaci. Dale jsou k dispozici Ctyfi
domky ( dfevostavby) 3x 4 lazkovy a 1x tii luzkovy. Soucasti pensionu je stylova restaurace se
specialitami ¢eské kuchyné, ale také kuchyné mezinarodni a speciality na lavovych kamenech, s
moznosti posezeni u krbu a v letni zahradce, nekufacky salonek a parkovisté monitorované kamerou.
Kapacita restaurace je 65 mist, letni zahrada 70 mist. Pro hosty je k dispozici bazén, sauna, whirlpool,
détské hriste, volejbalové hiisté¢ a mnoho dal§iho co pension nabizi pro své hosty. Soucasti prodeje
jsou i rozsahlé pozemky o velikosti 21821m2. Penzion se nachazi v blizkosti nejvétsiho ski resortu v|
CR, Cerna Hora - Janské Lazng, ktery je vzdalen 20min autem a Pec pod Snézkou. Dale svoul
vyhodnou polohou nabizi svym navs§tévnikim celoroéni vyziti v blizkém okoli Zoologicka zahradal
SAFARI je vzdalena cca 12km., barokni zamek Kuks a pfilehly Betlém, Hrad Pecka, vojenskoul
pevnost v Josefové u Jaroméie, Babi¢ino udoli u Ceské Skalice, 1azné Velichovky, hory Krkonose s
nejvyssi horou Snézkou, Krkonossky narodni park, Teplicko-adr$passké skaly, Golfovy resort Nov4
Amerika a dal§i. Tuto nemovitost Vam viele doporu¢ujme ohledné vice informaci a moznosti
prohlidky kontaktujte makléte. Jelikoz neni zndma energeticka ttida PENB, v souladu s novelou

zakona 406/2000 uvadime nejhorsi energetickou tidu, tedy G.

21 821,00 m?

Pozemek:
Uzitna plocha: 450,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K2 Velikosti objektu - vétsi 1,10
K3 Lokalita - horsi 1,20
K4 Piislusenstvi a vybaveni - nepatrné lepsi 0,95
K5 Celkovy stav - horsi 1,10
K6 Vliv pozemku - obdobné pozemkové zdzemi 1,00
K7 Ostatni vlivy - provozovany areal 0,90
Cena [K¢] UZitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
26 500 000 450,00 58 889 1,12 65 956
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Nazev: 4.
Lokalita: Skuhrov nad Bélou, okres Rychnov nad Knéznou
Popis: Vzdycky jste snili o rodinné vile jako z pohadky? Chcete vlastnit krasnou nemovitost ale také zajimavy
kus historie? Tak si urcité nenechte ujit Porkertovu vilu, ktera na nového majitele ¢eka ve Skuhrove
nad Bélou. Nabizim vam jedine¢nou vilu, ktera se nachazi v podhiifi Orlickych hor, v obci Skuhrov
nad Bélou. Tato tfipatrova vila v maurském slohu byla postavena v letech 1931-1932 a jeji celkovi
podlahova plocha je 658 m2. Nachazi se na pozemku o velikosti vice nez 11 500 m2, na kterém se
kromég vily rozklad4d nadhernd udrzovand zahrada s vymérou necelych 5000 m2. Vila se sklada 7
celkem 9 loznic, 6 koupelen, kuchyné, prostorného obyvaku, panského pokoje, knihovny a posilovny,
Patii k ni také dvojgaraz, kterd se nachazi na pozemku kousek od vjezdu vedle hlavni silnice. Vila
prosla rozséhlou rekonstrukcei v letech 2004-2007 a je piipravena k bydleni. V prvnim patie, se nachdzi
obyvak o vymeére skoro 62 m2 s pfistupem na obrovskou terasu s vyhledem do zelené. Obyvak je diky]
velkym oknlim velice svétly a ¢eka v ném na vas nadherny krb. V interiéru vas pak ur€ité zaujme
Stukovany strop, dfevéné parkety nebo oblozeni zkombinované s luxusnimi tapetami. Vedle obyvakul
se nachazi moderni kuchyn o velikosti 44 m2 s linkou vybavenou vSemi potiebnymi spotiebici. Vedle
elegantniho kuchynského ostriivku vam navic zbude misto 1 na jidelni stdl dost velky i pro rodinné
seslosti. Dale tu jsou dve loznice a také pansky pokoj o velikosti skoro 57 m2 s nadhernym dievénym
oblozenim a krbem. Do tohoto pokoje, vede samostatny vchod pies kryty piistfesek uréeny pro pfijezd
autem. Hned vedle je knihovna s pracovnim koutem. Na patfe je také toaleta, technicka mistnost a dv¢
komory. Ve druhém patie je Sest loznic, Ctyfi koupelny s toaletou a $atna. Ze vstupni haly se pak]
dostanete na terasu o velikosti skoro 77 m2 s pfistteSkem. Dve z loznic maji také pfistup na balkon s
vyhledem do zahrady. Posledni loznice s koupelnou se nachézi ve tietim patfe. Kromé ni je tu také
mistnost, ktera slouzi jako posilovna, a dalsi koupelna pied rekonstrukei. Déle tu jsou dv€ mistnosti o
velikosti 52 m2 a 62 m2 vyuzivané jako ptuda. Na témét 5000 m2 velké zahradé pak budete mit
absolutni klid a soukromi. Zahrada je od obecni silnice oddélena plotem a vzrostlymi stromy. A mistal
je tu samoziejmé dost na cokoli — od fontany pfes jezirko tfeba az po velky bazén. Vila neni
prohlasenou kulturni pamatkou a nenachazi se v pamatkové chranéném Uzemi. Z hlediska zédkona
pamatkové péce neni ze strany povolovaci ¢innosti pamatkové pée zatizena a vy tak nejste omezeni
pfi ptipadné rekonstrukci. Ve vile je ptivodni litinové potrubi a voda je pfivadéna ze studny filtrovana.
Je nachystana ptipojka na vodovodni fad. Odpad je feSeny septikem. Vila aktualné slouzi jako letni
sidlo, v pfipad¢ celorocniho vyuzivani tak bude potfeba dotesit efektivni zplsob vytapéni. V|
soucasnosti se topi v malém kotli nebo krbu, ale v suterénu jsou nachystané rozvody na 2 kotle, které
dokazou vytopit celé sidlo.

Pozemek: 11 500,00 m?
Uzitna plocha: 658,00 m?
Pouzité koeficienty:
K1 Redukce pramene ceny - inzerce 0,90 Zdroj: www.sreality.cz
K2 Velikosti objektu - obdobna 1,00
K3 Lokalita - horsi 1,30
K4 Piislusenstvi a vybaveni - obdobné 1,00
K5 Celkovy stav - nepatrné hor$i 1,05
K6 Vliv pozemku - mensi pozemkové zazemi 1,10
K7 Ostatni vlivy - provozovany objekt s lepSim ucelem vyuziti
0,85
Cena [KC¢] Uzitna plocha Jedn. cena Celkovy koef. Upravena j. cena
[m?] K¢&/m? Kc [K&/m?]
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| 34 999 000 658,00 53190 1,15 61 169

Zduvodnéni a popis pouzitych koeficient pro porovnani:

Ceny uvadené v nabidkach realitnich kancelari nelze vzdy pouzit ve 100%, ale pouze orientacné a s
velkou obezretnosti vzhledem k tomu, Ze realitni kancelare vétsinou v prvni fazi inzerce respektuji
prani prodavajictho, které byva zpravidla nadsazené a nereflektuje realitu trhu. Realitni kancelare
tedy zpravidla inzeruji ceny urcené prodavajicimi a az po delsi dobé, v dalsich fazich neuspésné
inzerce ceny smnizuji. Zmenu ceny v pribéehu trvani nabidky vyjadruje tzv. koeficient redukce na
pramen ceny - K1, ktery predstavuje pomer trzni ceny ku cené nabidkove. Zpravidla je tento koeficient
mensi nez 1,00. To znamenda, zZe ceny nabidkové jsou zpravidla vyssi nez ceny trzni. Ceny inzerované
jako pozadované prodejni jsou zpravidla vyssi, nez jaké budou nakonec dosazemy. Postupnym
podrobnym sledovanim je mozno si ovérit, jak cena urcité nemovitosti postupné v case klesa, az z
inzerce zmizi - nemovitost se ziejmé prodala za cenu blizkou posledni pozadované. Cena nemovitosti
nemiize byt vétsi, nez cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Uvedené koeficienty K2 az K7
vyjadruji predpokladany cenovy vztah mezi ocerniovanou a srovnatelnou nemovitosti. Jevi-li se
v daném kritériu OCENOVANA nemovitost cenové LEPSI je koeficient vétsi nez 1. Jevi-li se
OCENOVANA HORSI je mensi nez 1. Za vychozi cenu pro vypocet se bere cena srovnatelné
nemovitosti. Koeficientem K7 je zohlednén nezkolaudovany stav budovy a jiné viivy.

Minimalni jednotkové porovnavaci cena 47 600 K¢&/m?
Priimérna jednotkova porovnavaci cena 59 248 K¢&/m?
Maximalni jednotkové porovnavaci cena 65 956 K¢&/m?

Zdivodnéni stanovené porovnavaci hodnoty:

Z vySe uvedeného srovnani vyplyva, ze po korekci cen koeficienty odliSnosti 1ze konstatovat, Ze
dosahované ceny obdobné koncipovanych nemovitosti se pohybuji v rozmezi 47.600,- K&/m? az
66.000,- K&/m?uzitné plochy. Po zvaZeni v§ech okolnosti, majicich vliv na hodnotu nemovitych véci,
uvazuji jednotkovou cenu pro stavajici stav ve stiednim pdsmu upraveného cenového rozpéti a
vyslednou cenu po zaokrouhleni na 46.400.000,-K¢.

Stanovena porovnavaci hodnota
Jednotkova cena 59 283 K¢/m?
Vysledna porovnavaci hodnota 46 400 000 K¢

4.2. Vysledky analyzy dat

Rekapitulace ocenéni provadéného podle cenového prredpisu:

1. Budova €.p. 260 8 766 829,70 K¢&

2. Pozemky stavebni 2938 962,40 K¢

3. Pozemky - sportovisté 33 764 493,80 K¢
Vysledna cena - celkem: 45 470 285,90 K¢

Cena zjiSténa dle cenového predpisu (po zaokrouhleni dle § 50)
45 470 290 K¢
slovy: CtyfFicetpétmilioniiétyfistasedmdesattisicdvéstédevadesat K&
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|Rekapitulace trzniho ocenéni majetku

1. Vécna hodnota staveb

1.1. Budova ¢.p. 260 22 678 813,10 K¢
2. Hodnota pozemku

2.1. Pozemky 20 023 500,- K¢
3. Porovnavaci hodnota

3.1. Budova s pozemky 46 400 000,- K¢

Porovnavaci hodnota 46 400 000 K¢

Vécna hodnota 42702 300 K¢
z toho hodnota pozemku 20 023 500 K¢

Komentar ke stanoveni vysledné ceny

Pti zpracovani dat pro vyhotoveni tohoto znaleckého posudku bylo postupovano podle metodickych
pfistupi ve smyslu Mezindrodnich ocenovacich standardi IVSC (edice 2020), dale ve smyslu
Standardu pro ocefiovani nemovitosti trzni hodnotou v Ceské republice (S1A ON-1 IOM-VSE, navrh,
2011, 2014), dale dle Znaleckych standardtt USI VUT v Brné a Znaleckych standardia AZO POSN
Morava a ve smyslu zak.¢.151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n€kterych zakont, v platném
znéni.

V dané lokalité se pro urceni obvyklé ceny nepodarilo pro porovnani zjistit sjednané ceny
stejnych nebo obdobnych nemovitosti v adekvatnim rozsahu a ¢asovém obdobi. Z tohoto
diivodu byla jako cena v misté a ¢ase obvykla urcena trZzni hodnota porovnavaci metodou
s pouzitim atributii pro urceni ceny obvyklé. Zejména byly zvazeny vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, bez zohlednéni vlivi mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméru
prodavajiciho nebo kupujiciho a vlivu zvlastni obliby.

Pro stanoveni trzni hodnoty se vychazi z obecné uzivanych metod, tj. metody nakladové, vynosové a
porovnavaci. Protoze kazdd metoda ma své klady a zapory, je nutno pied odhadem obvyklé ceny
provést analyzu trhu a trZznich podminek v rozsahu moZnych informaci. Pro konkrétni majetek byl
proveden nasledujici rozbor:

Silné stranky majetku:

- budova po kompletni rekonstrukci ve velmi dobrém stavu, pomérné velké pozemkové zazemi,
poloha v lukrativni lokalité, velmi dobré dopravni napojeni do centra Prahy.

Slabé stranky majetku:

- omezené vyuziti dané uzemnim pldnem, nezkolaudovanéd budova (fizeni o dodatecném povoleni
rekonstrukce probihaji od roku 2008), Gi¢astnikem Fizeni je i spolek Ujezdsky STROM - Spolek pro
Trvaly Rozvoj a Okraslovani Méstské &asti Praha 21, o.s. IC: 27020118, ktery do probihajiciho
stavebniho fizeni vstupuje svymi namitkami (nesouhlas s vybudovanim golfového hiisté a
provozovanim vefejné restaurace s ubytovanim), absence kanaliza¢ni ptipojky (hlavni fad ve veétsi
vzdalenosti = vyss§i ndklady na vybudovani), nebyl pfedlozen prikaz energetické naro¢nosti budovy
(PENB) vzhledem ke konstrukénimu feSeni (hrazdéné zdivo misty v tl. 180 mm, velké prosklené
okenni plochy) se pfedpoklada vyssi energetickd narocnost, absence zpevnénych parkovacich ploch.

Z uvedeného ptehledu je patrny rozptyl hodnot.
Majetkova hodnota znovupotizeni na principu ndhrady soucasného stavu s piislusnym opotiebenim,
tedy Vécna hodnota stavby spolu se samostatnym ocenéni pozemkii ve vysi 42,70 mil. K¢. Tato

hodnota nezobrazuje redlnou hodnotu nemovitosti na trhu v dsledku odlisného vyvoje potizovacich
a trznich hodnot jednotlivych vstupnich tituld. Je zde uvedena jako metoda kontrolni a pro ptipadné
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pojisténi nemovitych véci.

Vynosova hodnota odrazi urCity pohled investora, ktery na svou investici pohlizi z hlediska
budoucich vynost. Investor porovnava vynosnost investice z hlediska ¢asu s jinymi alternativnimi
moznostmi pro investovani. Na prondjem nemovitosti je v soucasné dob¢ uzaviena ndjemni smlouva.
Vyse najemného vsak zohlednuje stav predmétu prondjmu, potfebnou vysi investic do zprovoznéni
arealu, naklady na dokolaudovani budovy, pfipojeni ke kanalizaci a pravidelnou udrzbu. Vzhledem
k tomu, ze budova neni zkolaudovana a nemiize byt tak fadn¢ pronajimana a provozovana, nelze
objektivné urcit vysi trzniho / obvyklého ndjemného v daném misté a Case. Z téchto diivodii neni
pro urceni trzni hodnoty vynosova metoda pouzita.

Porovnavaciho hodnotu z piimého porovnani inzerovanych prodeji ¢€ini 46,40 mil. KC¢.
Porovnavaci hodnota nejrealnéji zobrazuje prodejni hodnotu nemovitosti, kdy vychazi z aktualniho
stavu na trhu obdobnych nemovitosti.

Pro navrzeni vysledné trzni hodnoty nemovitych véci byla pouzita srovnavaci hodnota, s vécnou
hodnou a cenou zjisténou podle cenového piedpisu je v tomto specifickém piipadu uvazovano jako
s podptirnymi (kontrolnimi) metodami.

Vzhledem k charakteru ocefiovanych nemovitych véci a pouzitym vstupnim udajim vsak srovnavaci
metoda nejlépe popisuje jejich trzni hodnotu.

Pro kontrolu urc¢ené hladiny vysledné trzni hodnoty byl nalezen prodej obdobné nemovité véci -
realizovany prodej formou vybérového fizeni v ramci insolvencniho fizeni, které se konalo
23.12.2021 do 17.1.2022.

Lokalita: k.a. Vinof, Praha

Popis: Nemovité véci - pozemek p.¢. 1577/202 - orna puda o
vymefe 28654 m2, jehoz soucasti je dosud
nezkolaudovana stavba klubovny golfového aredlu,-
pozemek p. €. 1578/45 - ornd pida o vyméie 13374 m2,
jehoz soucasti je dosud nezkolaudovana stavba
parkovist¢ a  dosud nezkolaudovana  stavba
trafostanice,- pozemek p. €. 1579/6 - ostatni plocha o
vyméte 644 m2. Ocelova hala: dosud nezkolaudovanid budova ocelové haly na
pozemku p.¢. 1578/45.

Dosazené cena 05/2022: 26.015.000,-K¢ (v¢. 4.515.000,-K¢ DPH)
Dluznik platce DPH

Vyse vytézku zpenézeni: 21.500.000,-K¢

Zdroj: cena z KN, V-26800/2022-701, ZP ¢.006-5443/2022

Pozemek: 42 672,00 m?

Uzitna plocha: cca 2 000,00 m?

Komentar: Jednd se o realizovany prodej 05/2022; Velikosti objektu — vyrazné vétsi uzitna

plocha; Lokalita - obdobna nedaleka; PfisluSenstvi a vybaveni — kvalitngj$i (parkoviste,

trafostanice, ocelova hala, terénni Gpravy); Celkovy stav - rozestavéna novostavba, dokonceno
zcca 70%; Vliv pozemku - vyrazné vétSi pozemkové zazemi; Ostatni vlivy - soucdst
rozestavéného golfového hiisté, vysoké naklady na udrzbu celého golfového areédlu, existence
najemnich smluv k ostatnim pozemklim htisté (ve ZP tyto vlivy vy¢isleny na cca 11,29 mil. K¢);

Za ptedpokladu zohlednéni rozestavénosti, ostatnich uvedenych vlivli a kvalitativnich parametra

odliSujicich prodanou nemovitou véc od oceiflované, lze uvazovat, ze se trzni hodnota nachazi

v obdobné cenové hlading, jaka byla stanovena dle vyse provedenych metod, tj. v intervalu 40 — 50

mil. K¢&.
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5. ODUVODNENI

5.1. Kontrola postupu

V ramci kontroly postupu zpracovéani znaleckého posudku byla plné vyuzita metodika podle §52
vyhléasky ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti.

Kontrola postupu byla dale provedena v ramci odborné diskuze v okruhu spolupracujicich znalct v
Brné.

V souladu s trznimi principy ocenéni nemovitosti byly pro urceni trzni hodnoty pouzity metody
srovnavaci hodnoty a vécné hodnoty. Dale bylo provedeno urCeni ceny zjisténé dle § 1lc, vyhl.c.
424/2021 Sb.. (ocenéni podle cenového predpisu). Pro navrzeni vysledné trzni hodnoty nemovitych
véci byla pouzita srovnavaci hodnota, s vécnou hodnou a cenou zjisténou podle cenového predpisu
je v tomto specifickém piipadu uvazovano jako s podpirnymi (kontrolnimi) metodami. VSechny vyse
uvedené hodnoty se pohybuji na stejné Grovni, a proto Ize hodnotu dle porovnavaci metody na zdkladé
nabidkovych cen povazovat za pfimétenou a odpovidajici v daném misté a Case.

6. ZAVER

6.1. Citace zadané odborné otazky a odpovéd’

Piedmétem ocenéni jsou nemovité véci ve vlastnictvi spoleénosti PERSEUS Health Resort a.s., IC:
27409783 - pozemky parc.C. 1101 soucasti je stavba ob¢. vyb. ¢.p. 260, parc.¢. 1102, parc.c. 1103/7,
parc.¢. 1103/10 vcetné vSech soucasti a prisluSenstvi v k.u. Klanovice, obec Praha, okres Hlavni
mésto Praha.

Ukolem je zpracovat odhad v misté a ¢ase obvyklé ceny téchto nemovitych véci pro potieby veiejné
dobrovolné drazby dle zak. 26/2000 Sb., a to k datu mistniho Setfeni, tj. k 9.9.2022.

Odpovéd’

Vzhledem k poloze, stavebné technickému stavu, velikosti a funkénimu vyuziti nemovitosti,
investicnim moznostem v daném regionu, potencidlnim konkuren¢nim objektiim, zohlednénim vyse
zminovanych ostatnich rizik a situaci na trhu v oblasti obdobnych realit odhaduji v misté a ¢ase
obvyklou cenu nemovitych véci na urovni urcené trzni hodnoty, tj. po zaokrouhleni na:

46 400 000 K¢

slovy: CtyficetSestmiliontétyfFistatisic K&

Zavady, které v diisledku prechodu vlastnictvi nezaniknou nebyly zjiStény.

o7 7 o

6.2. Podminky spravnosti zavéru, pripadné skute¢nosti sniZujici jeho
presnost

Porovnévaci metoda je zalozena na usudku znalce. Redlné€ lze ocekavat odchylky, které mohou v
budoucnosti nastat z divodu zmény ekonomické situace na tuzemském 1 zahrani¢nim trhu a zmény
v ekonomickém uspofadani eurozony a to z dliivodu situace od pocatku roku 2020 v ndvaznosti na
celosvétovou pandemii covid-19, tedy se zménou celkového makroekonomického vyvoje ceské
ekonomiky a z diivodu dalSich potencidlnich rizik vztahujicich se k pfedmétu ocenéni, si vyzaduji
casem odpovidajici korekce jako je 1 energeticka krize souvisejici s valkou na Ukrajiné v poc¢atku
roku 2022.

Zaver je jen pravdépodobny. Vysledna cena predmétnych nemovitych véci je uréena na 46.400.000,-
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K¢ +/- 5%.

SEZNAM PRILOH
pocet stran A4 v piiloze:
Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 840 2
Kopie katastralni mapy 1
Rozhodnuti ¢.j. MHMP 306581/2020 18

Konzultant a diivod jeho pFribrani

K ocenéni nebyl ptizvan konzultant.

Odména nebo nahrada naklada

Odména byla sjednana smluvné pted zapocetim vykonu. Znale¢né a ndhradu nakladt tétuji dokladem
¢.20220081.

ProhlasSeni znalce

Tento znalecky posudek je mozno pouZit pro tcely pfedvidané v ustanoveni § 127a zakona €. 99/1963
Sb. obcanského soudniho tadu, ve znéni pozdé¢jsich pravnich predpist. Znalec prohlasuje, ze si je
védom nasledkli védomé nepravdivého znaleckého posudku.

ZNALECKA DOLOZKA

Znalecky posudek jsem podal jako znalec jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ostraveé ze
dne 12.10.1999, €.j. Spr. 2895/99 pro zdkladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se zvIastni
specializaci pro odhady nemovitosti a pro zédkladni obor stavebnictvi, odvétvi stavby obytné a
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T Th
o . ke - C-i!;y L\
o

Ve Velaticich 26.9.2022

Digitélné podepsal
Ing. Tomas Volek
DN: c=CZ,

I n g 2.5.497=NTRCZ-70896
L]

461, o=Ing. Tomas
Volek, ou=Ing. Tomas

T L & Volek- znalec, ou=1,
O l I I a S cn=Ing. Tomas Volek,
sn=Volek,
V I k givenName=Tomas,

~ el serialNumber=P72836
OTISK ZNALECKE PECETI  VOIEK e
Datum: 2022.09.26
10:46:52 +02'00"

Ing. Tomas Volek
Velatice 214
664 05 Velatice

Zpracovano programem NEMExpress AC, verze: 3.12.4.

-39 -



PRILOHY ZNALECKEHO
POSUDKU

¢: 91-2022

pocet stran A4 v ptiloze:

Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 840 2
Kopie katastralni mapy 1
Rozhodnuti ¢.j. MHMP 306581/2020 18

- 40 -




Vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢. 840

VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09.2022 09:55:02
Vyhotoveno beziplatné dalkovym pristupem pro tcel: Insolvenéni fizeni, €.4.: MSPH 76 INS 1755 /2021 pro TP Insolvence,
V.0.5.

Okres: Obec: 554782 Praha

Kat.uzemi: 665444 Klanovice
V kat. Gzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé
Identifikdtor Podil

List wlastnictvi: B840

A Vlastnik, jiny opravnény

lastnické prdvo
PERSEUS Health Resort a.s., Lannova 2061/8, Nové Mésto, 27409783

11000 Praha 1

B Nemovitosti
Pozemky

Parcela Vyméra[m2] Druh pozemku Zplsob vyuZiti Zplisob ochrany
1101 1154 zastavéna plocha a
nadvori
Scuédsti je stavba: Klanovice, &.p. 260, obd.vyb.
Stavba stoji na pozemku p.é.: 1101
1102 181 ostatni plocha jina plocha
1103/7 24534 ostatni plocha sportovisté a
rekreaéni plocha
1103/10 829 ostatni plocha sportoviité a

rekreaéni plocha

Bl Vécna préava slouZici ve prospéch nemovitosti v €asti B - Bez zapisu

C Veécnd prava zatéZujici nemowvitosti v &asti B véetné& souvisejicich ddaju

Typ vetahu
o Zastavni prave smluvni
budouci pohledavky do vyse 80 000 000,- K&, wzniklé do 30.01.2026
Oprdvnéni pro
DRFG a.s., Vinafska 460/3, Pisarky, 60300 Brno, RC/ICO:

28264720
Povinnost k
Parcela: 1101, Parcela: 1102, Parcela: 1103/10, Parcela: 1103/7

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle ob&.z. ze dne 25.08.2020. Pravni
uéinky zapisu k okamZiku 15.01.2021 15:41:49. Zapis proveden dne 03.05.2021.
Vv-3232/2021-101

Poradi k 15.01.2021 15:41

o Zakaz zcizeni a zatiZeni
po dobu trvani zastavniho prava V-3232/2021-101
Oprdvnéni pro
DRFG a.s., Vinafska 460/3, Pisarky, 60300 Brno, RC/ICO:
28264720
Povinnost k
Parcela: 1101, Parcela: 1102, Parcela: 1103/10, Parcela: 1103/7

Listina Smlouva o zfizeni zastavniho prava podle obé&.z. ze dne 25.08.2020. Pravni
Géinky zapisu k okamziku 15.01.2021 15:41:49. Zapis proveden dne 03.05.2021.
V-3232/2021-101

Poradi k 15.01.2021 15:41

D Poznamky a daldi obdobné ddaje

Typ wvztahu

Nemovitosti jsou v uzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdatni sprdvu katastru nemovitosti CR

Katastralni Gfad pro hlavni mé&ste Prahu, Katastrédlnl pracovisté Praha, Kkéd: 101.
strana 1
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VYPIS Z KATASTRU NEMOVITOSTI
prokazujici stav evidovany k datu 09.09,2022 09:55:02

Okres: Obec: 554782 Praha

Kat.luzemi: 665444 Klanovice List wlastnictvi: 840
V kat. uzemi jsou pozemky vedeny v jedné &iselné radé

Typ vztahu

o Zahajeni exekuce
povéreny soudni exekutor JUDr. Erik Smola, Plankova 600, 386 01 Strakonice
Povinnost k
PERSEUS Health Resort a.s., Lannova 2061/8, Nové Mésto,
11000 Praha 1, RC/ICO: 27409783

Listina Vyrozuméni soudniho exekutora o zahajeni exekuce JUDr.Erik Smola 212EX-44/2021
-7 ze dne 16.02.2021. Pravni ucéinky zapisu k okamziku 16.02.2021 22:06:00.

Zapis proveden dne 19.02.2021; uloZenc na prac. Strakonice
2-498/2021-307

Souvisejici zapisy
Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitosti
Povinnost k
Parcela: 1101, Parcela: 1102, Parcela: 1103/10, Parcela: 1103/7

Listina Exekuéni pfikaz k prodeji nemovitych véci 212 EX-44/2021 -6 ze dne
16.02.2021. Pravni uéinky zapisu k okamziku 16.02.2021 22:05:53. Zapis

proveden dne 05.05.2021; uloZeno na prac. Praha
Z-5252/2021-101

© Nafizeni predbézZného opatieni
Povinnost k
Parcela: 1101, Parcela: 1102, Parcela: 1103/10, Parcela: 1103/7

Listina Usneseni soudu o nafizeni pfedbéiného opatfeni 33 Nc-2389/2020 -12 ze dne
20.10.2020. Pravni aéinky zapisu k okamZiku 21.10.2020 15:04:59. Zapis proveden

dne 22.03.2021.
Z-37012/2020-101

© Zména vymér obnovou operatu

Povinnost k
Parcela: 1101, Parcela: 1102, Parcela: 1103/10

Plomby a upozornéni - Bez zapisu
E Nabyvaci tituly a jiné podklady zdpisu
Listina

o Smlouva kupni ze dne 15.03.2006. Pravni aéinky vkladu prava ke dni 16.06.2006.
V-27927/2006-101

Pro: PERSEUS Health Resort a.s., Lannova 2061/8, Nové Mésto, 11000 RC/ICO: 27409783
Praha 1

F Vztah bonitovanych pudné ekologickych jednotek (BPEJ) k parcelam - Bez zapisu

Nemovitosti jsou v dzemnim obvodu, ve kterém vykondvd stdtni sprdvu katastru nemovitosti CR:

Katastralni urad pro hlavni mésto Prahu, Katastralni pracovisté Praha, kod: 101.

Vyhotovil: Vyhotoveno: 09.08.2022 10:02:45
Cesky urad zemémérficky a katastrdalni - SCD

tru nemovitosti CR

Nemovitostl jsou v gzemnim obvodu, we kterém vykonava tni spravu kata
Katastralni dfad pro hlavni méstc Prahu, Katastralnl pracovisté Praha, Kkéd:
strana 2

101
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